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Tivistelmä
Ritojen vältämiseksi ja kaupan kohteen kunnon selvitämiseksi asuinkinteistöjen kaupassa
suoritetaan usein kuntotarkastus ennen kaupantekoa. Valitetavan usein kuntotarkastus johtaa
kuitenkin tulkintaongelmin myyjän ja etenkin ostajan velvolisuuksien osalta. Tutkielmassa
tarkastelaan lähemmin kuntotarkastuksen vaikutuksia myyjän ja ostajan velvolisuuksin yk-
sityishenkilöiden välisessä käytetyn asuinkinteistön kaupassa. Maakaaren virhesäännösten
mukaan määräytyvän myyjän tiedonantovelvolisuuden ja maakaaren 2 luvun 22 §:ssä sääde-
tyn ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden välisen rajapinnan arvioiminen ja selvitäminen
ovat keskeisempiä seikkoja kinteistökaupparitoja ratkaistaessa. Tämän rajapinnan arviointin
lityy kuitenkin vaikeita näytö- ja tulkintaongelmia. Puuteelinen tai epäselvä kuntotarkas-
tusraporti aiheutaa lisää tulkintaongelmia ja hämärtää näin myyjän tiedonantovelvolisuuden
ja ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden välisen rajan arviointia.
Tutkielman tarkoituksena on selvitää, milaisia velvolisuuksia kaupan kohteessa suoritetu
kuntotarkastus asetaa myyjäle ja ostajale, ja mitkä tekijät vaikutavat näiden velvolisuuksi-
en laatuun ja laajuuteen. Tutkimusongelman selvitämisessä hyödynnetään pääasiassa lain-
opilista metodia. Tutkielmassa esitelään erityisesti hovioikeuksien ratkaisuja sekä soveltuvin
osin myös korkeimman oikeuden ratkaisukäytäntöä. Oikeustapausten ja oikeuskirjalisuuden
avula tuodaan esin erilaisia kaupanteko-olosuhteita, joissa kuntotarkastus ja kuntotarkastus-
raportin sisältö ovat vaikutaneet myyjän tiedonantovelvolisuuteen ja ostajan ennakkotarkas-
tusvelvolisuuteen. Lisäksi oikeuskäytännön ja oikeuskirjalisuuden avula nostetaan esin
erilaisia seikkoja ja tekijöitä, jotka ovat ratkaisevasti vaikutaneet ostajan ja myyjän velvoli-
suuksin yksitäistapauksissa. Tutkielmassa puututaan myös kuntotarkastusten ja yleisemmin
asuntokaupan ongelmakohtin sekä esitetään parannusehdotuksia asuntokaupan laadun kehit-
tämiseksi.
Avainsanat: kinteistön kauppa, maakaari, kuntotarkastus, tiedonantovelvolisuus, ennakko-
tarkastusvelvolisuus, erityinen tarkastus.
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11. JOHDANTO
1.1. Tutkielman rajaus ja tavoiteet
Suurin osa asuntokaupan ritaisuuksista koskee kaupan kohteen laadulisia ominaisuuksia1.
Kuntotarkastuksen avula pyritään varmistumaan kaupan kohteen kunnosta jo ennen kaupan-
tekoa ja vältämään jälkikäteiset ritaisuudet. Kuntotarkastuksen suoritamisesta ennen kau-
pantekoa on tulut etenkin asuinkinteistöjen kaupassa enemmän sääntö kuin poikkeus2. Kun-
totarkastus ei kuitenkaan takaa kaupan sujumista ongelmita. Valitetavan usein kuntotarkas-
tusraporti tai muu asiantuntijalausunto aiheutaa vaikeita tulkintaongelmia ritatilanteissa.
Tutkielmassa keskityn tarkastelemaan, miten ja milä tavoin ennen kauppaa suoritetu kunto-
tarkastus vaikutaa myyjän tiedonantovelvolisuuden ja ostajan ennakkotarkastusvelvolisuu-
den alaan yksityishenkilöiden välisessä käytetyn asuinkinteistön kaupassa.
Kinteistökaupan ritatilanteiden keskeisimpänä tulkintaongelmana on usein se, miten velvol-
lisuudet kaupan kohteen ominaisuuksien selvitämisestä jakautuvat myyjän ja ostajan kesken.
Maakaaren (540/1995, MK) 2:17 - 19:ssä mainitujen virheperusteiden mukaan määrityvän
myyjän tiedonantovelvolisuuden ja MK 2:22:ssä säädetyn ostajan ennakkotarkastusvelvoli-
suuden välisen rajapinnan arvioiminen on siten keskeisimpiä seikkoja määritetäessä virhevas-
tuun jakautumista osapuolten välilä. Samala tämän rajapinnan arviointin lityy usein vaikei-
ta näytö- ja tulkintaongelmia.
Kuntotarkastusraportin tulkinnanvaraiset ilmaisut tai huonosti suoritetu tarkastus hämärtävät
etenkin ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden alaa. Toisaalta myöskään kaupan osapuolet
eivät ole aina tietoisia erilaisten asuntojen tai kinteistöjen kuntoa koskevien asiantuntijapal-
veluiden katavuudesta, eivätkä osapuolet vältämätä tiedä, milaisia vaikutuksia kuntotarkas-
tuksela tai muula asiantuntijalausunnola on heidän velvolisuuksinsa. Myyjä voi esimerkik-
si ajatela täytävänsä tiedonantovelvolisuutensa ostajaa kohtaan teetämälä kuntotarkastuk-
sen. Toisaalta ostaja voi taas luula, etä hänen ei tarvitse tarkastaa kaupan kohdeta, koska
kohteessa suoritetaan tai on jo suoritetu kuntotarkastus, jossa ei ole havaitu merkitäviä puut-
teita. Tutkielman tavoiteena onkin selvitää, milaisia velvolisuuksia kaupan kohteessa suori-
tetu kuntotarkastus asetaa myyjäle ja ostajale, ja mitkä tekijät vaikutavat näiden velvoli-
suuksien laatuun ja laajuuteen. Pyrin myös etsimään keinoja, joiden avula asuinkinteistöjen
1 Asuinkinteistölä tarkoitan kinteistöä, jola sijaitsee ympärivuotiseen asumiseen tarkoitetu rakennus.
2 Falkenbach 2006, s.10.
2kaupoista johtuvia ritaisuuksia voitaisin vähentää sekä kuntotarkastusten laatua parantaa, ja
hyödyntää kuntotarkastusraportia nykyistä paremmin osana kinteistön kauppaa.
Kinnostukseni tutkielman aihevalintaan syveni toimiessani pankkilakimiehen tehtävissä.
Asuinkinteistöjen kauppakirjoja laatiessa havaitsin, eteivät myyjät ja ostajat useinkaan oleet
tietoisia kuntotarkastusten vaikutuksista heidän velvolisuuksinsa nähden. Kauppaa suunni-
teltaessa saatetin kysyä: ”Onko kuntotarkastusraportila mitään merkitystä virhetilantees-
sa?”. Kinteistön kauppojen yhteydessä tekemieni havaintojen ja asian ajankohtaisuuden
vuoksi, motivoidun syventymään aiheeseen tarkemmin. Lisäksi aihevalintaani vaikuti se,
etei oikeuskirjalisuudessa ole vielä kovinkaan kootusti tuotu esin kuntotarkastuksen vaiku-
tuksia kaupan molempien osapuolten, eli sekä myyjän etä ostajan velvolisuuksin.
Tutkielma rajautuu käsitelemään pääasiassa vain kinteistölä sijaitsevien, vakituiseen asuin-
käytöön tarkoitetujen, rakennusten kuntotarkastuksia, ja niden vaikutuksia kaupan osapuol-
ten velvolisuuksin. Asunto-osakkeiden kauppaa koskevat tilanteet jäävät pääosin tämän tut-
kielman ulkopuolele. Myös nin sanotut likekaupat eli elinkeinonharjoitajien väliset kin-
teistökaupat sekä kulutajakaupat, joissa ostajana on kulutaja ja myyjänä kinteistöalala toi-
miva elinkeinonharjoitaja, jäävät tarkastelun ulkopuolele. Kinteistön kauppaa koskevan
maakaaren ja asunto-osakkeiden kauppaa sääntelevän asuntokauppalain (843/1994, AsKL)
säädöksiä on kuitenkin tarkoituksenmukaista tulkita yhdenmukaisela tavala. Siksi myös
asunto-osakkeiden kauppaa koskevaan lainsäädäntöön, lain esitöihin sekä oikeustapauksin
vitataan tutkielman eri osissa. Lisäksi tulkinnoile haetaan joiltakin osin tukea myös kauppa-
lain esitöistä sekä yleisemmin varalisuusoikeuden alueelta ja muiden pohjoismaiden oikeus-
järjestyksistä.
1.2. Tutkimusmetodi, lähdeaineisto ja tutkielman rakenne
Tutkielmassa hyödynnetään pääasialisesti oikeusdogmaatista tutkimusmetodia. Lain esitöi-
den, oikeuskirjalisuuden sekä oikeuskäytännön avula perehdyn tarkemmin sihen, milaisia
vaikutuksia ennen kauppaa tehty kuntotarkastus voi tuoda sekä myyjän etä ostajan velvoli-
suuksin, ja mitkä tekijät vaikutavat tähän arviointin. Laissa tai lainesitöissä ei ole nimen-
omaisesti mainitu kuntotarkastusten vaikutuksista ostajan ja myyjän velvolisuuksin. Tulkin-
ta on jäänyt siten oikeuskäytännön ja oikeuskirjalisuuden varaan. Usein asuntokauppaa kos-
kevissa rita-asioissa ridelään useista eri seikoista. Tämän tutkielman puiteissa käsitelen
oikeustapauksia vain siltä osin kuin ne kohdistuvat myyjän tiedonantovelvolisuuteen tai osta-
jan ennakkotarkastusvelvolisuuteen.
3Lukuisten oikeustapausten joukosta, olen valinnut lähempää tarkastelua varten 14 oikeustapa-
usta, joita käsitelen jaksossa 7. Oikeustapausten avula tuon esin erilaisia olosuhteita ja tilan-
teita, joissa kuntotarkastus on vaikutanut myyjän tai ostajan velvolisuuksien alaan. Oikeus-
tapauksista kaksi on korkeimman oikeuden ratkaisua ja loput hovioikeuksien oikeuskäytäntöä.
Osa tarkemmin esiteltävästä hovioikeuskäytännöstä on valikoitunut käsiteltäväksi oikeuskir-
jalisuuden perusteela3. Alkuperäisiä tapausselostuksia olen hankkinut uusimpien ja toisaalta
oikeuskirjalisuudessa vähemmäle huomiole jääneiden ratkaisujen osalta4. Hovioikeuksien
ratkaisujen osalta tutkielmaan on pyrity valitsemaan mahdolisuuksien mukaan uusimpia ja
mahdolisimman havainnolistavia aiheeseen soveltuvia tapauksia. Alaviteissä vitatut tapa-
ukset koostuvat pääsääntöisesti oikeuskirjalisuudessa esitelyistä ratkaisuista5. Alaviteistä
ilmenevien oikeustapausten tarkoituksena on tuoda konkreetisia esimerkkejä kuloinkin käsi-
teltävään aiheeseen. Lisäksi tätä tutkielmaa varten olen tutustunut 15 asuinkinteistön kunto-
tarkastusraportin, neljään kosteusmitausraportin sekä yhteen taloyhtiön kuntoarvioon.
Tutkielman rakenne jäsentyy siten, etä johdanto-osion jälkeen esitelen yleisesti kuntotarkas-
tustoimintaa ja sihen lityviä ongelmakohtia sekä ehdotuksia kuntotarkastusten laadun paran-
tamiseksi. Jaksossa 3 teen selkoa myyjän tiedonanto- ja selonotovelvolisuudesta ja jaksossa
4 vuorostaan ostajan ennakkotarkastusvelvolisuudesta. Vidennessä jaksossa tarkastelen ja
vertailen kuntotarkastuksia sekä myyjän ja ostajan velvolisuuksia Pohjoismaisessa katsan-
nossa. Oikeuskirjalisuudessa ja oikeuskäytännössä kaupan osapuolten henkilökohtaisile eli
subjektivisile ominaisuuksile on myös annetu painoarvoa osapuolten velvolisuuksien alaa
määritetäessä. Henkilökohtaisten ominaisuuksien vaikutuksia tarkastelen lähemmin jaksossa
6.
Tutkielman pääjaksossa, eli jaksossa 7, otan ensin kantaa kuntotarkastajan toimeksiantajaosa-
puolen vaikutuksin myyjän ja ostajan velvolisuuksien kannalta. Tämän jälkeen tarkastelen
yksityiskohtaisesti kuntotarkastuksen vaikutuksia ensin myyjän tiedonantovelvolisuuteen ja
siten ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuteen. Erityistä huomiota kinnitetään ostajan velvol-
lisuuteen ryhtyä kuntotarkastuksen perusteela tavanomaisesta poikkeavin toimenpiteisin
ennakkotarkastuksensa suoritamiseksi. Oikeustapausten avula tulen antamaan havainnolis-
tavia esimerkkejä kuntotarkastusten vaikutuksista myyjän ja ostajan velvolisuuksin sekä
toisaalta selventämään, milaista painoarvoa erilaisile kaupanteko-olosuhteile on yksitäista-
3 Turun HO 15.12.2008, dnro S 07/2368, Helsingin HO 29.11.2007, dnro S 05/2090, Helsingin HO 30.8.2007,
dnro S 04/1441, Vaasan HO 4.11.2008, dnro S 07/73, Vaasan HO 8.10.2008, dnro S 07/1152.
4 Itä-Suomen HO 20.8.2014, dnro S 13/884/20, Vaasan HO 12.9.2014, dnro S 13/760, Itä-Suomen HO 9.5.2014,
dnro S 13/778/20, Rovaniemen HO 22.3.2010, dnro S 09/469, Turun HO 20.8.2014, dnro S 13/1452, Helsingin
HO 2.9.2014, dnro S 13/1046, Rovaniemen HO 8.7.2008, dnro S 07/870.
5 poikkeuksena Itä-Suomen HO 4.7.2014, dnro S 14/40/20 ja KRIL 5.3.2014, dnro 662/82/2012.
4pauksissa annetu. Jaksossa 8 kokoan yhteen tutkielman johtavat ajatukset ja esitän oman nä-
kemykseni asuntokaupan kehitämistarpeista. Tutkielmassa käsiteltävän toimintaympäristön
havainnolistamiseksi on kuitenkin syytä tutustua ensin yksityishenkilöiden välisen asunto-
kaupan ominaispirteisin.
1.3. Yksityishenkilöiden välisen asuntokaupan ominaispirteistä
Asuntokaupala tarkoitan tässä tutkielmassa sekä asunto-osakkeiden etä asuinkinteistöjen
kauppaa. Suurin osa Suomessa vuositain suoritetuista asuntokaupoista tehdään yksityishenki-
löiden välilä. Pääsääntöisesti kauppaa tehdään kinteistönvälitäjien avula. Yksityishenkilöi-
den välinen asuntokauppa on tavanomaisesti oman kodin kauppaa. Myyjä myy omassa käy-
tössään oleen asunnon ja ostaja ostaa sen käytääkseen sitä omana asuntonaan, eikä kauppa
tapahdu osana kummankaan osapuolen voitoa tavoitelevaa toimintaa. Yksityishenkilöt eroa-
vat etenkin taloudelisen asemansa ja siten myös riskinkantokykynsä perusteela elinkeinon-
harjoitajista. Oma koti hankitaan yleensä lainarahala ja se edustaa valtaosaa omistajansa
varalisuudesta. Näin olen mahdoliset virheseuraamukset ovat usein merkitäviä suhteessa
henkilön taloudeliseen kantokykyyn.6
Kaupan kohde myydään yleensä sinä kunnossa kuin se on kaupantekohetkelä, ja osapuolten
välinen sopimus toimi virhearvioinnin lähtökohtana. Valtaosa asuntokauppojen virhe- ja häi-
riötilanteista koskevat käytetyn asuinkinteistön tai asuinhuoneiston kauppaa. Tämä johtuu
osaltaan sitä, etä suurin osa asuntokaupasta kohdistuu käytetyjen asuinkinteistöjen ja asun-
to-osakkeiden kauppoihin sekä toisaalta sitä, etä käytetyjen asuntojen kaupassa osapuolina
ovat yleensä yksityishenkilöt, joilta ei voida edelytää erityistä kinteistö- tai rakennusalan
asiantuntemusta. Yksityishenkilöt eivät ole aina myöskään tietoisia omista vastuistaan ja vel-
volisuuksistaan asuntokaupan osapuolina.
Arvioiden mukaan yleisissä tuomioistuimissa käsitelään vuositain satoja yksityishenkilöiden
välisiä asunto- ja kinteistökaupparitoja7. Lisäksi kulutajaritalautakunta voi antaa ratkai-
susuosituksia ritatilanteissa. Asunto- ja kinteistökaupparidoile on valitetavan usein omi-
naista pitkät käsitelyajat, korkeat kustannukset ja häviäjä osapuolen suuri kuluriski. Sekä
ostajan etä myyjän intressissä onkin vältyä raskailta jälkiselvitelyiltä ja varmistua kaupan
kohteen kunnosta mahdolisimman hyvin ennen kaupantekoa. Kohteen sijainnin keskeinen
merkitys asuntokaupassa on johtanut väistämätä sihen, etei asunnon korkea hintakaan vält-
6 Hofrén 2013, s. 8.
7 Ympäristöministeriö 2011a, s. 2.
5tämätä koreloi sen rakennusteknistä kuntoa. Useimmale yksityishenkilöle oman kodin os-
taminen on taloudeliselta arvoltaan elämän suurin yksitäinen hankinta. Huomatava osa
suomalaisten varalisuudesta onkin sidotu asumiseen.8 Asunto hankitaan useimmiten myös
silä tarkoituksela, etä se palvelee omana ja perheen kotina useampien vuosien, jopa kym-
menien vuosien ajan. Edelä mainitujen seikkojen johdosta ei sis ole ihme, etä kaupan osa-
puolet kääntyvät yhä useammin puolueetoman asiantuntijatahon, kuten kuntotarkastajan puo-
leen varmistuakseen kohteen laadusta ennen kaupantekoa.
Kodin huomatavasta arvosta ja sen pitkästä käytöajasta johtuen asuntokauppoja tehdään
huomatavasti harvemmin muihin tavanomaisin hyödykkeisin verratuna. Asuntoa pidetään-
kin yleisesti kestohyödykkeenä. Asunnon oston tai myynnin taustala ovat usein elämänmuu-
tokset, jotka edelytävät omasta kodista luopumista tai uuden kodin hankkimista. Asunto-
kauppa on usein, etenkin ostajan näkökulmasta nopeatempoista, eikä harkinta-aikaa vältämät-
tä jää tarpeeksi optimaalisen ostopäätöksen tekemiseen. 9 Harkinta-ajan lyhyys ja kaupanteon
nopeatempoisuus ovatkin voineet osaltaan nostaa kohteessa suoritetun kuntotarkastuksen
merkitystä ostopäätöstä tehtäessä. Nopeatempoisessa kaupankäyntitilanteessa, jossa kohteela
on useita ostajaehdokkaita tai jossa oma elämäntilanne vaati nopeiden ratkaisujen tekemistä,
saatetaan laiminlyödä kohteen huolelinen tarkastaminen tai ritävien tietojen antaminen, ja
luotaa likaa aistinvaraiseen kuntotarkastukseen. Näin kuntotarkastaja ja kuntotarkastusra-
porti voivat saada huomatavan suuren roolin kauppatilanteessa.
2. KUNTOTARKASTUKSET ASUNTOKAUPAN YHTEYDESSÄ
Kuntotarkastuksen teetäminen tai muun asiantuntijalausunnon hankkiminen, ei ole pakolista
kinteistön tai asuinhuoneiston kaupassa. Erilaisten kuntotarkastusten ja kosteusmitausten
teetäminen etenkin asuinkinteistöjen kaupassa on kuitenkin lisääntynyt huomatavasti vime
vuosikymmeninä. Tietoisuus virheiden vaikeasta havaitavuudesta ja niden moninaisuudesta,
sekä pelko virheelisyyksien korkeista korjauskustannuksista ajavat kaupan osapuolet kään-
tymään asiantuntijoiden puoleen. Arvioiden mukaan noin kolmessa neljästä asuinkinteistön
tai paritalon kaupassa suoritetaan jonkinlainen ulkopuolisen asiantuntijan suoritama tarkastus
tai selvitys kaupan kohteen kunnosta ennen kaupantekoa.Kerros- ja rivitalotalohuoneistojen
osalta kuntotarkastukset ovatsen sijaan harvinaisempia.10
8 Koskinen 2004, s. 35 - 36.
9 Hofrén 2013, s. 9 - 10.
10 Hassinen – Peltonen 2008, s. 15, Falkenbach 2006, s. 10.
6Asunnon tai kinteistön kuntoa kartoitavia palveluja ovat esimerkiksi kuntotarkastus, koste-
usmitaus, kuntoarvio tai kuntotutkimus. Suomessa ei ole nimenomaista lainsäädäntöä tälais-
ten asuinhuoneistojen tai kinteistöjen kunnon selvitämiseen lityvistä palveluista. Palvelui-
den sisältö ja suoritamistavat ovat jääneet pitkälti alan kirjalisuuden ja Rakennustietosäätiön
kinteistön huoltoa koskevien ohjetiedostojen varaan.11 Rakennustietosäätiön suoritusohje,
Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessä 12, määritää perusvaatimukset kuntotarkastuksen
suoritamisesta.
Falkenbachin mukaan kulutajile on usein epäselvää se, mitä erityyppisilä kuntoa kartoita-
vila palveluila tarkoitetaan ja mitkä ovat niden erot. Tosin Falkenbach toteaa myös, etei itse
palveluntarjoajienkaan terminologia ole aina johdonmukaista, vaan hekin käytävät termejä
KH-ohjetiedostoista poikkeavila tavoila.13. Kuntoarvio suoritetaan yleensä kerros- tai rivita-
lokinteistöihin. Kuntoarviossa selvitetään kinteistön tilojen, rakennusosien, taloteknikan
sekä ulkoalueiden kunto aistinvaraisesti ja arvioidaan kinteistöön kohdistuvia korjaustarpeita.
Kuntoarviota voidaan hyödyntää siten muun muassa asuntoyhteisöjen tulevia korjaus- ja kun-
nossapitotarpeita suunniteltaessa.14 Kuntotutkimuksila tarkoitetaan yleensä yksitäisen ra-
kenteen, rakenneosan, järjestelmän tai laiteen tarkempaa tutkimista. Tälöin aistinvaraisten
menetelmien ohela suoritetaan myös rakenteisin kajoavia tutkimustoimenpiteitä ja tehdään
mitauksia. Lisäksi rakenteista voidaan otaa tarvitaessa näyteitä, jotka analysoidaan labora-
toriossa. Kosteusmitauksela tarkoitetaan vuorostaan teknisilä välineilä rakennuksessa suo-
ritetavaa kosteuden mitausta. Se voidaan suoritaa joko pintapuolisesti tai ulotaa rakentei-
sin.15
Huomatavasti yleisin kinteistöjen ja asunto-osakkeiden kuntoa selvitävistä palveluista on
kuitenkin kuntotarkastus. Kinteistön ja asuinhuoneiston kaupassa kuntotarkastuksen tavoit-
teena on tuotaa puolueetonta tietoa kaupan osapuolile kaupan kohteen kunnosta, käytötur-
valisuudesta, rakennusteknisistä seikoista, mahdolisista vaurioista sekä niden korjaustar-
peista. Kuntotarkastukset kohdistuvat sis kaupan kohteen laadulisin ominaisuuksin. Kunto-
tarkastus suoritetaan pääsääntöisesti aistinvaraisesti rakenteita rikkomata. Pienimuotoiset,
rakenteisin kajoavat toimenpiteet, kuten reikien poraaminen, ovat mahdolisia tarkastuskoh-
teen omistajan suostumuksela. Kuntotarkastuksen ei voida odotaa tuotavan täytä varmuuta
rakennuksen kunnosta tai vaurioista. Tilat tarkastetaan yleensä sinä laajuudessa kuin nihin
11 Ns. KH-ohjetiedostot.
12 KH-90-00394, LVI 01-10414.
13 Falkenbach 2006, s. 17.
14 Ks. tarkemmin asuinkinteistön kuntoarviosta Rakennustieto Oy 2014, s. 5 - 46.
15 Falkenbach 2006, s. 14 - 15, Koskinen 2004, s. 161 - 162, von Dickof 2011, s. 26 - 28.
7on esteetön pääsy. Kuntotarkastuksesta laaditaan aina kirjalinen kuntotarkastusraporti, josta
käyvät ilmi kuntotarkastajan ammatitaitonsa perusteela tekemät aistinvaraiset havainnot tar-
kastuskohteesta.16
Seuraavaksi tulen esitelemään yleiselä tasola kuntotarkastajien toimintaa, tarkastuksen laa-
juuta ja kuntotarkastusraportien sisältöä. Lisäksi tarkastelen kuntotarkastukseen lityviä on-
gelmia ja asuntokaupan turvan parantaminen -hankkeessa esitetyjä ratkaisuehdotuksia kunto-
tarkastusten laadun parantamiseksi.
2.1. Kuntotarkastajat
Kuntotarkastajile ei ole lainsäädännössä asetetu pätevyysvaatimuksia eikä toiminta ole muu-
toinkaan luvanvaraista. Asuinkinteistöjen tai asuinhuoneistojen kuntotarkastuksia voi suorit-
taa sis mikä tahansa taho ilman minkäänlaisia pätevyysvaatimuksia. Suomessa ei ole olemas-
sa erityistä koulutusjärjestelmää kuntotarkastuksia suoritavile tahoile.17 Myöskään kunto-
tarkastajan vastuusta ei ole erityisiä säännöksiä. Kulutajan teetäessä kuntotarkastuksen, kun-
totarkastajan vastuu perustuu lähinnä kulutajansuojalain (38/1978, KSL) 8 lukuun kulutaja-
palveluksista. Lisäksi kuntotarkastajan toimintaan soveletaan yleisiä sopimus- ja vahingon-
korvausoikeudelisia periaateita.18
Kuntotarkastaja voi vapaaehtoisesti koulutautua asuntokaupan kuntotarkastajaksi (AKK).
Muita pätevyystutkinnon suoritaneita henkilöitä ovat kinteistön kuntoarvioija (PKA) sekä
pätevöitynyt kosteuden mitaaja (PKM). Keskuskauppakamarin hyväksytyt tavarantarkastajat
(HTT) suoritavat myös kuntotarkastuksia. Asuntokaupan yhteydessä suoritetavasta kunto-
tarkastuksesta on laaditu nin sanotu yhteinen toimintamali (YTM).19 Yhteisen toiminta-
malin sisältämät KH-ohjetiedostot ja AKK-tutkintolautakunnan asetamat eetiset periaateet
muodostavat yhdessä hyvän kuntotarkastustavan asuntokaupan yhteydessä 20. Sekä Falken-
bach etä Asumisterveyslito ovat tutkimuksissaan todenneet, eteivät ammatinimikkeet tai
16 Falkenbach 2006, s. 14 - 15, ja 27, von Dickoff 2011, s. 25.
17 Hassinen – Peltonen 2008, s. 15, Falkenbach 2006, s. 24.
18 Koskinen 2004, s. 162 - 166 sekä ks. esim. Itä-Suomen HO 29.5.2012, dnro S 11/712, jossa oikeuskirjalisuu-
teen nojautuen HO katsoi, etä asiantuntijan vastuu sivulista kohtaan voi perustua joko sopimuksenulkoiseen tai
sopimusoikeudeliseen vastuuseen. Sopimuksenulkoinen vastuu voi syntyä, jos asiantuntija välitömästi loukkaa
sivulisen varalisuusasemaa. HO totesi, huomioiden oikeuskirjalisuudessa esitetyt näkemykset sopimuksen
ulkoisesta vastuusta, etä kuntotarkastaja oli velvolinen korvaamaan huolimatomala menetelylään aiheuta-
mat vahingot ostajile.
19 Falkenbach 2006, s. 24 - 25, Kemof 2012, s. 7, von Dickof 2011, s. 25. Yhteinen toimintamali on syntynyt
viranomaisten, kinteistöalan edunvalvontajärjestöjen, asiantuntijoiden ja elinkeinoharjoitajien yhteistyön poh-
jalta.
20 Eetisissä periaateissa korostetaan tarkastajan luotetavuuta, rippumatomuuta, luotamukselisuuta, jääviyt-
tä, ammatipätevyytä ja sen yläpitämistä. Lisäksi eetiset periaateet sisältävät maininnat kuntotarkastuksen
menetelytavoista, mainonnasta ja kuntotarkastajan suhteesta muihin kolegoihinsa.
8pätevöitymismerkinnät takaa sitä, etä kuntotarkastus olisi suoritetu KH-ohjetiedostojen mu-
kaisesti.21
2.2. Kuntotarkastuksen toimitaminen
Sopimus kuntotarkastuksen suoritamisesta suositelaan tehtäväksi aina kirjalisesti. Sopimuk-
sessa määritetään tarkastuksen suoritustapa, laajuus ja laatutaso. Kirjalisen sopimuksen avul-
la osapuolet saavat selkeän kuvan suoritetavasta tarkastuksesta. Se myös vähentää väärinkäsi-
tysten riskiä ja helpotaa ridanratkaisua tilanteissa, joissa palvelun suoritamiseen on oltu
tyytymätömiä. Falkenbachin mukaan sopimukseen olisi aiheelista kirjata myös se, suorite-
taanko tarkastus KH-ohjetiedostojen mukaisesti vai poikkeaako tarkastus ohjetiedostojen mu-
kaisesta laajuudesta.22
Aistinvaraisesti ja rakenteita rikkomata suoritetavassa kohteen tarkastuksessa tarkastetaan
kaikki rakennuksen näkyvät ulkoiset pinnat, kuten julkisivu, ulkoseinät, sokkelit, ikkunat ja
ovet sekä vesikato. Lisäksi tarkastukseen kuuluvat rakennuksen vierustojen, maanpinnan
muotojen sekä salaojajärjestelmän tarkastus, mikäli näiden tarkastaminen on vuodenaikaan
nähden mahdolista. Tarkastus tulee ulotaa myös tiloihin, joihin pääsy on mahdolista kulku-
aukon kauta, kuten ulakkotilaan ja alapohjan ryömintätilaan. Rakennuksen sisätiloissa tar-
kastuksen kohteena ovat rakennuksen märkätilat ja muut tilat. Ilmanvaihto-, lämmitys-, vesi-,
viemäri- ja sähköjärjestelmien toimivuus ja kunto arvioidaan näkyviltä osin ja laiteiston iän
perusteela. Koneiden ja laiteiden testaaminen ei sen sijaan kuulu tarkastukseen. Tarkastuk-
seen sisältyy myös rakennuksen väli- ja yläpohjan sekä mahdolisten tulisijojen aistinvarainen
tarkastus. Kuntotarkastukseen ei tavanomaisesti sisäly kohteesta erilään olevat tilat, kuten
autotali- tai varastorakennukset, elei näiden tarkastamisesta ole sovitu erikseen.23
Tarkastuksen yhteydessä kuntotarkastaja arvioi oman ammatitaitonsa perusteela, onko koh-
teessa olemassa riski laajempin virheisin ja puuteisin, mitä aistinvaraisesti on havaitu.
Kuntotarkastaja voi esitää lisätutkimuksia, mikäli epäilytävästä seikoista ei saada selvyytä
ilman rakenteisin kajoavia toimenpiteitä. Tarkastuskohteen omistajan suostumuksela voi-
daan rakenteisin porata reikiä mahdolisten vaurioiden selvitämiseksi.24Pienilä reikien po-
raamisila ei voida kuitenkaan luotetavala tavala varmistua esimerkiksi mikrobikasvustojen
olemassaolosta rakenteissa. Mikrobikasvustojen luotetava selvitäminen edelytää suurempia
21 Falkenbach 2006, s. 26, Asumisterveyslito 2004, s. 6.
22 Falkenbach 2006, s. 19 - 20.
23 Ks. tarkemmin kuntotarkastuksen suoritamisesta Kemof 2012, s. 10 - 125.
24 KH-90-00394, LVI 01-10414, s. 2 - 3.
9rakenteisin kajoavia toimenpiteitä, kuten laajempia rakenteiden avauksia.25 Rakennuksen
tarkempi tutkimus edelytää yleensä erilisen kuntotutkimuksen suoritamista.
2.3. Kuntotarkastusraporti
Kuntotarkastusraporti tulee tehdä aina kirjalisesti. KH-ohjetiedostoissa on lueteltu kuntotar-
kastusraporteissa esitetävät vähimmäistiedot26. Kuntotarkastusraportista tulee ilmetä tarkas-
tuskohdeta ja tarkastusajankohtaa koskevien perustietojen lisäksi muun muassa tarkastuksen
sisältö ja laajuus sekä tarkastusmenetelmät. Raportista tulisi käydä ilmi esimerkiksi kohteen
rakennusosien päämateriaalit, tilojen pintamateriaalit sekä rakennuksen korjaushistoria. Li-
säksi raportissa tulisi mainita kohteen tarkastuksessa havaitut oleeliset vauriot, riskit, riskira-
kenteet ja puuteet sekä toimenpide-ehdotukset havaitujen seikkojen selvitämiseksi ja kor-
jaamiseksi. Raportin tulee myös kirjata selaiset seikat, jotka ovat rajanneet tai estäneet kun-
totarkastuksen suoritamisen joidenkin rakennuksen tilojen tai rakenneosien osalta.27
Kulutajan kannalta erityistä huomiota tulisi kinnitää raportien sanamuotoihin. KH-
ohjetiedostojen mukaan kuntotarkastusraporti tulee laatia mahdolisimman selkeäksi ja yksi-
seliteiseksi. Raportissaan kuntotarkastajan tulisi kertoa asiat nin yksiseliteisesti, etei mah-
dolisia virheitä tai riskejä voisi vähätelä eikä mahdolisuuta asioiden väärinymmärryksin
olisi.28 Raportissa tulee vältää oletamuksia ja epätarkkuuksia. Tavoiteena on laatia selkeä
raporti, jonka perusteela selainen henkilö, jola ei ole erityistä rakennusalan tuntemusta,
pystyy muodostamaan perustelun käsityksen tarkastuskohteen kunnosta sekä sihen mahdol-
lisista lityvistä riskeistä ja puuteista.29
2.4. Kuntotarkastuksin lityvät ongelmat
Kuntotarkastukset ja kuntotarkastusraportit ovat saaneet osakseen voimakastakin kritikkiä.
Kuntotarkastajia on kritisoitu muun muassa puuteelisesta ammatitaidosta, huolimatomasti
suoritetuista tarkastuksista sekä tarkastusten laatutason suurista vaihteluista. Näiden seikkojen
on nähty olevan oire sitä, etei asuntokaupan yhteydessä tehtävien kuntotarkastuksien suorit-
tajilta vaadita minkäänlaista koulutusta tai kokemusta, vaan tarkastuksen voi suoritaa lähes
25 Kemof 2012, s. 7.
26 KH-90-00394, LVI 01-10414, Falkenbach 2006, s. 40.
27 Falkenbach 2006, s. 38.
28 Kemoffin mukaan esimerkiksi vakavien virheiden osalta selaisia sanamuotoja, kuten ”suositelaan korjata-
vaksi”, ”suositelaan lisätutkimusta” tai ”suositelaan selvitetäväksi seuraavan remontin yhteydessä”, ei tule
käytää. Sanamuotojen on oltava selkeitä, kuten esimerkiksi ”tulee korjata” tai ”tulee tehdä lisätutkimuksia”.
Suosituksia voidaan käytää vain epäoleelisten seikkojen osalta. Kemof 2012, s. 124.
29 Kemof 2012, s. 124, Falkenbach 2006, s.36.
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kuka tahansa. Kenties suurimpana ongelmana nähdään se, etei kuntotarkastuksia suoriteta
yhtenäisen toimintamalin ja sen sisältämien ohjeiden mukaisesti.30 Toisaalta kuntotarkastuk-
sen tilaajatkaan eivät aina toimi toivotula tavala. Kuntotarkastaja ei esimerkiksi aina saa tar-
vitavia asiakirjoja ja dokumenteja tarkastuskohteesta. Tälaiset puuteeliset tiedot, kuten
esimerkiksi korjaushistorian puutuminen, voivat olennaisesti vaikutaa kuntotarkastuksen
suoritamiseen.31 Kuntotarkastusraporteja on arvostelu muun muassa tulkinnanvaraisista,
epäselvistä ja ylimalkaisista sanamuodoista ja lauserakenteista. Osa raporteista koetaan myös
vaikealukuisiksi. Epämääräiset raportit aiheutavat ongelmia ja ritoja. Asuntokauppaa koske-
vissa ritaisuuksissa on ajaudutu jopa tilanteisin, joissa raporteja luetaan nin sanotusti rivien
välistä selvitetäessä sitä, mitä osapuolten olisi pitänyt kaupan kohteesta raportin perusteela
ymmärtää tai tietää.32
Asuntokaupan turvan parantaminen -hankkeen yhteydessä keskusteluun nousivat myös kin-
teistönvälitäjien mahdoliset vaikutukset kuntotarkastusten laatuun. Hankkeen yhteydessä
suoritetuissa kyselyissä sekä lakimiesten etä kuntotarkastajien vastauksissa tuli esin, etä
provisiopalkkaiset kinteistönvälitäjät käytävät mieluiten selaisia kuntotarkastajia, jotka
tekevät kaupan kohteen myynnin kannalta nin sanotusti hyviä kuntotarkastuksia. Kuntotar-
kastajien kommentien mukaan välitäjät voivat pahimmalaan jopa pyrkiä puutumaan itse
tarkastuksen suoritamiseen. Yleisenä ongelmana nähtin myös lyhyt aika, jonka kuluessa
kuntotarkastusraportin on mahdolista tutustua. Myyjäle ja ostajale tulisi varata ritävästi
aikaa raportin tutustumiseen ja tarvitaessa sirtää kaupantekoajankohtaa, jota huolelinen
perehtyminen kaupan kohteesta laadituun raportin turvataan. Asuntokaupan nopeatempoi-
suus aiheutaa kuitenkin sen, etei kuntotarkastusraportin ehditä tutustuta tarpeeksi huoleli-
sesti eikä mahdolisesti suositeltuihin tarkempin tutkimuksin haluta ryhtyä. Joskus kaupan
kireelisyyden vuoksi jopa kuntotarkastaja ei voi käytää ritävästi aikaa raportin laatimiseen
ja raporti jää näin olen puuteeliseksi.33 Toisaalta myös kulutajien kuva aistinvaraisesti
suoritetavien kuntotarkastusten luotetavuudesta on usein ylioptimistinen. Kulutajien tulisi
ymmärtää, etei pääosin aistinvaraisesti suoritetun tarkastuksen perusteela voida saavutaa
täytä varmuuta kaupan kohteen kunnosta.
30 Ympäristöministeriö 2012a, s. 5, Falkenbach 2006, s. 26.
31 Ympäristöministeriö 2012a, s. 5.
32 Ympäristöministeriö 2012a, s. 5.
33 Ympäristöministeriö 2011b, s. 35.
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2.5. Asuntokaupan turvan parantaminen -hankkeessa esitetyt muutokset
Kuntotarkastuksin lityvin ongelmin puutumiseksi Asuntokaupan turvan parantaminen -
hankeen loppuraportissa listataan ehdotuksia toimenpiteistä, joiden avula asuntokaupan yh-
teydessä suoritetavaa kuntotarkastusta voitaisin kehitää. Ensinnäkin hanke ehdotaa, etä
termeistä asuinkinteistön kuntotarkastus ja kuntotarkastaja luovutaan ja ne korvataan asuin-
kinteistöjen kuntoarvio ja kuntoarvioitsija -termeilä.34
Loppuraportissa kuntoarvion suoritajile esitetään pätevyysvaatimuksia (AKK -tutkintoa) ja
rekisteröinti. Nin sanotun AKK-pätevyyden omaavat toimijat suoritaisivat asuinkinteistön
tarkastuksen suoritusohjeiden mukaisesti. Lisäksi heidän toimintaansa valvotaisin ja päte-
vyyden voisi väärin toimiessaan menetää. Kuntoarviosta laaditavan kirjalisen raportin sisäl-
tö tai mali tulisi määritelä joko asetuksessa tai muutoin viranomaismääräyksenä. Kuntoar-
vioijien pätevyyden ja raportien laadun takaamiseksi hankkeessa ehdotetaan säädetäväksi
laki kinteistön kuntoarvioijista. Laki koskisi asuinkinteistöjen kuntoarvioita, joiden tilaajana
on kulutaja35. Lakin sisälytetäisin muun muassa vitaussäännökset kuntoarvioijan päte-
vyysvaatimuksista, pätevien kuntoarvioijien valvonnasta sekä kuntoarvioraportin sisälöstä.
Lisäksi laki sisältäisi säännökset kuntoarvioijan tehtävistä, kuntoarvion puoleetomasta ja ob-
jektivisesta suoritamistavasta sekä kuntoarvioijan vastuusta ja vahingonkorvausvelvolisuu-
desta sekä toimeksiantajaa etä toimeksiantajan vastapuolta kohtaan.36
Loppuraportissa esitetään, etä kuntoarvio sisältäisi tulevaisuudessa pääsääntöisesti kaksi eri
vaiheta; kuntoarvion ja kuntotutkimuksen. Kuntoarvio syvenisi kuntotutkimusvaiheeseen,
mikäli rakennuksen ikä, tunnetu riskirakenne tai muu arvioijan havaintoihin perustuva seikka
vaatisi tarkempaa tutkimista. Tavoiteena on, etä kuntoarvion yhteyteen sisälytetävän kunto-
tutkimuksen avula saataisin nykyistä kuntotarkastusta parempi selvyys kinteistön laaduli-
sista seikoista. Kuntotutkimusvaihe voitaisin jätää pois ainoastaan siloin, kun arvioija tote-
aa, etei sile ole tarveta.37 Kuntoarvion pakoliseksi esivaiheeksi esitetään esitietolomakkeen
täytämistä arviokohteen omistajan toimesta. Arvioija ei saisi pääsääntöisesti suoritaa koh-
teen arviointia ennen kuin hän on saanut täytetyn esitietolomakkeen kohteen omistajalta.38
34 Ympäristöministeriö 2012a, s. 7.
35 Asuinkinteistölä tarkoitetaan tässä yhteydessä omakoti- ja paritalokinteistöjen sekä selaisia asunto-
osakeyhtiön asuntoja, joissa voidaan suoritaa vastaavanlainen kuntoarvio kuin kinteistölä. Esimerkiksi asunto-
osakeyhtiömuotoiset erilistalot ja paritalot. Ympäristöministeriö 2012a, s. 13.
36 Ympäristöministeriö 2012a, s. 7 - 14.
37 Ympäristöministeriö 2012a, s. 10, 12 - 14.
38 Ympäristöministeriö 2012a, s. 12.
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Kuntotarkastusraportin sisälön ymmärtämistä pyritään parantamaan muun muassa järjestä-
mälä aina arvioraportin laatimisen jälkeen keskustelutilaisuus. Tilaisuudessa arvioija esitelee
sekä myyjäle etä ostajaehdokkaale suulisesti arvion pääkohdat ja esile tuleet seikat. Kau-
pan osapuolila on mahdolisuus esitää tarkentavia kysymyksiä arvioitsijale. Arvioraportin
tekstin ja sanamuotojen tulee ola selkeitä ja yksiseliteisiä. Epämääräisistä ja tulkinnanvarai-
sista ilmaisuista pitäisi päästä eroon. Raporti tulee kirjoitaa siten, etä tavanomainen raken-
nusalaa tuntematon maalikko voi ymmärtää sen sisälön. Raportin laatimiseen ja tutustumi-
seen tulee myös varata ritävästi aikaa. Oleelisinta on, etä ostaja ja myyjä saavat kuntoar-
vioraportista selaiset ritävät ja selkeät tiedot, joiden perusteela he tietävät, milaisesta koh-
teesta kauppaa tehdään.39 Hankkeen yhteydessä mielipiteitään esitäneet tahot olivat yhtä
mieltä sitä, eteivät edelä esitetyt muutokset toteudu ilman lainsäädännölisiä toimenpiteitä40.
3. MYYJÄN TIEDONANTOVELVOLLISUUDESTA
Maakaaressa myyjäle on asetetu laaja tiedonanto- ja selonotovelvolisuus kaupan kohteen
ominaisuuksien osalta. Myyjän tiedonanto- ja selonotovelvolisuuden täytämiselä on erityi-
sen suuri merkitys myyjän ja ostajan välisen vastuun jakautumisen kannalta. Myyjä vastaa
antamistaan tiedoista, ja myyjäle on asetetu päävastuu kaupan kohdeta koskevien tietojen
hankkimisesta41. Myyjä kantaa siten myös pääosan virheriskistä.
Myyjän tiedonantovelvolisuus koskee lähtökohtaisesti vain selaisia seikkoja, joiden voidaan
oletaa yleensä vaikutavan kaupasta päätämiseen. Myyjän verratain laaja tiedonantovelvoli-
suus ostajaan nähden perustuu sihen, etä myyjälä katsotaan olevan kinteistön omistajana
sekä parempi tietoisuus asunnon ominaisuuksista etä paremmat edelytykset hankkia tietoa
näistä seikoista42. Mikäli myyjä ei ole varma jostakin kinteistöä koskevasta merkitykselises-
tä seikasta, on myyjän kerotava seikan epävarmuudesta ostajale. Tiedonantovelvolisuuden
tarkoituksena on suojata ostajaa siten, etä hän saa ritävät ja oikeat tiedot kaupan kohteesta
perustelun ja järkevän ostopäätöksen tekemistä varten.43
Myyjän tiedonanto- ja selonotovelvolisuus jäsentyy MK 2:17 - 19:n virhetyyppien mukaan.
Koska asuinkinteistöjen kuntotarkastuksia teetetään rakennusten kunnon selvitämiseksi, tar-
39 Ympäristöministeriö 2012a, s. 9 - 10.
40 Ympäristöministeriö 2012, s. 2.
41 Ks. KKO 1988:64, myyjä vastaa antamistaan tiedoista -periaate. Niemi 2002, s. 280: ” Myyjä vastaa kaikissa
muodoissa ja kaikila tavoila antamistaan tiedoista, myös konkludentisesta eli hiljaisesta informaatiosta eli mitä
ostajan annetaan ymmärtää”.
42 Myös käytännössä on johdonmukaisempaa, etä myyjä hankki tarvitavat tiedot ja asiakirjat kaupan kohteesta,
verratuna sihen, etä kukin ostajaehdokas hankkisi ne itsenäisesti erikseen.
43 HE 120/1994, s. 26, Jokela – Kartio – Ojanen 2004, s.122 - 123.
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kastelen myyjän tiedonanto- ja selonotovelvolisuuta vain kinteistön laadulisten seikkojen
osalta. Tarkastelun ulkopuolele jäävät siten tiedonanto- ja selonotovelvolisuus kinteistön
omistuksesta ja kinteistöön kohdistuvista sivulisten oikeuksista sekä kinteistön valintaan
lityvistä seikoista. Laatuvirheiden osalta myyjän tiedonantovelvolisuuta rajoitaa MK
2:22:ssä ostajale asetetu ennakkotarkastusvelvolisuus. Ostajan ennakkotarkastusvelvoli-
suuden ja myyjän tiedonantovelvolisuuden välisen rajapinnan arvioiminenon yleensä keskei-
simpiä, muta samala myös ongelmalisimpia seikkoja tutkitaessa virhevastuun määräyty-
mistä käytetyn asuinkinteistön kaupassa.44
3.1. Lojaliteetiperiaate
Myyjän tiedonantovelvolisuuden taustala vaikutaa vahvasti sopimusoikeuden lojaliteetipe-
riaate. Lojaliteetiperiaateen mukaan osapuolten välinen sopimus ymmäretään heidän yhteis-
toiminnan muotona. Sopimusosapuolen on kohtuulisissa määrin otetava huomioon myös
sopimuskumppanin edut ja oikeudet toiminnassaan. Sopijaosapuolen ei tule ajaa itsekkäästi
vain omia etujaan toisen osapuolen kustannuksela45. Sopimusosapuolten tulee ola siten lo-
jaaleja toisiaan kohtaan.46
Lojaliteetiperiaateen ulotuvuudesta on esitety runsaasti erilaisia näkemyksiä oikeuskirjali-
suudessa. Lojaliteetivelvolisuuta on oikeuskirjalisuudessa pidety yleisnimityksenä sopija-
puolten erilaisile, sopimussuhteen mukaan vaihtelevile velvolisuuksile, kuten tiedonanto-,
reklamaatio- tai myötävaikutusvelvolisuudele.47 Toisaalta esimerkiksi Muukkonen pitää
lojaaliuta itsenäisenä sopimusoikeudelisena velvolisuutena, jota ei tule sekoitaa esimerkiksi
tiedonanto- tai reklamaatiovelvolisuuteen, joita koskevat omat periaateensa48. Myös Hem-
mon mukaan lojaliteetivelvolisuuden litäminen velvoiteisin, jotka perustuvat suoraan la-
kin, voi heikentää käsitystä tälaisten velvoiteiden normiperusteisuudesta49. Karhun mukaan
lojaliteetin määritelmää ei tule liaksi rajata, jota sen pirteet ja vaikutukset pysyisivät tunnis-
tetavina modernissa juridikassa50. Väljästi määriteltynä lojaliteetivelvolisuus onkin koko
sopimusoikeuden katava periaate, jonka painoarvo määrityy kuloinkin käsilä olevien olo-
suhteiden mukaan. Tammi - Salmisen mukaan lojaliteetivelvolisuuden asetaminen sopi-
44 Kylästinen 2012, s. 860.
45 Jos osapuoli syylistyy vastapuolen hyväksikäytämiseen, voidaan tälaista käytäytymistä arvioida kunnian-
vastaisena ja arvotomana menetelynä, joloin oikeustoimi voidaan julistaa OikTL 33 §:n nojala pätemätömäk-
si. Ks. esim. MK 2:17.1 4 kohdan mukainen myyjän velvolisuus oikaista havaitsemansa ostajan virheelinen
käsitys jostakin kinteistön ominaisuudesta.
46 Tolonen 2003, s. 141 - 142, Saarnilehto 2009, s. 162, Pöyhönen 1988, s. 19.
47 Karhu2008, s. 101, Tolonen 2003, s. 141 - 142.
48 Muukkonen 1993, s. 1046.
49 Hemmo 2003, s. 55.
50 Karhu2008, s. 101.
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muksen osapuolile edelytää kuitenkin sitä, etä osapuolet tietävät toistensa intressit ritäväs-
sä määrin, koska muutoin vastapuolen etujen huomioon otaminen on mahdotonta51.
Kinteistöjen ja asunto-osakkeiden kaupassa lojaliteetin merkitys nähdään yhteistoimintavel-
volisuuden korostumisena myyjän ja ostajan välilä. Sekä myyjän tiedonanto- ja selonoto-
velvolisuuta etä ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuta koskevat säännökset ilmentävät lo-
jaliteetiperiaateta kinteistöjen ja asuinhuoneistojen kaupassa. Asuntokaupan suuri taloudel-
linen arvo ja asunnon luonne vältämätömyyshyödykkeenä ovat omiaan korostamaan yhteis-
toimintavelvolisuuden merkitystä. Vaikkakaupan osapuolten välilä valitsee erilaisia intresse-
jä, pitäisi tavoiteeksi asetaa selainen kauppasopimus, jossa molempien osapuolten edut tulisivat
huomioitua.Kaikkien kaupan osapuolten yhteisenä intressinä on se, etä kauppa sujuisi ilman
ongelmia.52
Lojaliteetiperiaateeseen nojautuen myyjäle on asetetu asuntokaupassa tiedonantovelvoli-
suus ostajaa kohtaan. Myyjän tiedonantovelvolisuuden avula tasataan tiedon jakaantumisen
epätasaisuuta kaupan kohteesta myyjän ja ostajan välilä. Myyjä on velvoitetu antamaan
ostajale oikeat ja ritävät tiedot kaupan kohteesta kaupantekoa varten. Lojaliteetiperiaate
edelytää siten positivista toimimisvelvolisuuta.Lojaliteetivelvolisuuden laiminlyönti voi
ilmetä myyjän passivisuuden ohela myös hänen aktivisen toiminnan perusteela. Mikäli
myyjä antaa virheelisiä tai puuteelisia tietoja, toimi hän vastoin lojaliteetivelvolisuutaan.
Tiedonantovelvolisuuden avula myyjä velvoitetaan otamaan huomioon ostajan edut ja rit-
tävä tiedolinen taso kauppatilanteessa.53
Lojaliteetiperiaateen mukainen toiminta ei kuitenkaan takaa asuntokaupan ongelmatonta
sujumista. Asuntokauppaan lityvistä epävarmuustekijöistä johtuen myyjän ja ostajan huolel-
linenkaan toiminta eivät aina estä ongelmien ilmenemistä. Näin on esimerkiksi salaisten vir-
heiden kohdala, jotka jäävät havaitsemata osapuolten välisen yhteistyön ja heidän etujen
huomioimisesta huolimata.54
51 Tammi - Salminen 2001, s. 264.
52 Koskinen 2004, s. 246, Kylästinen 2010, s. 176.
53 Kylästinen 2010, s. 175, Koskinen 2004, s. 247.
54 Koskinen 2004, s. 247.
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3.2. Tiedonantovelvolisuuskinteistön laatuun vaikutavista seikoista
Kinteistökaupan yleisimmästä virhetyypistä, laatuvirheestä, säädetään MK 2:17:ssä55. Laa-
tuvirheelä tarkoitetaan virhetä kaupan kohteen konkreetisissa eli fyysisissä ominaisuuksissa.
Vika tai puute ilmenee yleensä kinteistölä sijaitsevassa asuinrakennuksessa. Tavalisimpia
laatuvirheitä ovat erilaiset laho-, kosteus-, ja homevauriot.56 MK 2:17.1 1 - 4 kohtien mukais-
ten laatuvirheiden arviointi kytkeytyy vahvasti myyjän toimintaan kaupanteon yhteydessä.
MK 2:17.1 5 kohdan mukaisen salaisen virheen osalta sekä myyjän etä ostajan katsotaan
täytäneen velvolisuutensa asianmukaisesti. Myyjän vastuu ei siten kytkeydy hänen toimin-
taansa. Salaisen virheen olemassaolon arviointi tapahtuu sen mukaan, mitä kaupankohteen
mukaiselta kinteistöltä voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon otaen perustelusti
odotaa. 57
3.2.1. MK 2:17.1 2 ja 3 kohdan mukaiset laatuvirheet
MK 2:17.1 2 ja 3 kohdat edelytävät, etä myyjä antaa ostajale oikeat ja ritävät tiedot kin-
teistön ominaisuuksista ennen kauppaa58. Myyjä vastaa myös sitä, etä hänen edustajansa on
antanut ostajale oikeat ja ritävät tiedot kaupan kohteesta järkevän ostopäätöksen tekemistä
varten. Asuinkinteistöjen osalta ostopäätöksen tekoon vaikutavat muun muassa rakennusten
ikä, pinta-ala, suoritetut korjaukset, rakennustapa ja -materiaalit sekä niden kunto kaupante-
kohetkelä.59 Mikäli kaupan kohde ei vastaa myyjän antamia tietoja, on virhe sitä annetuissa
tiedoissa eikä ninkään kaupan fyysisessä kohteessa. Maakaaren esitöissä todetaan, etä osta-
jan on yhtä tärkeää saada sekä sisälöltään oikeita tietoja etä kaikki keskeiset tiedot kaupan
kohteena olevasta kinteistöstä ennen kaupasta päätämistä. Myyjän tiedonantovelvolisuus
koskee vain selaisia seikkoja, joiden yleensä voidaan oletaa vaikutavan kauppaan. Myyjälä
55 Käytetyn asunnon laatuvirheestä säädetään AsKL 6:11:ssä. Lisäksi käytetyn asunnon kaupassa myyjän tiedon-
antovelvolisuuden laiminlyönti voi tula arvioitavaksi myös AsKL 6:20:n mukaisena taloudelisena virheenä.
Vaikka MK:n ja AsKL:n laatuvirhetä määritelevät lainkohdat poikkeavat kielelisesti toisistaan, pyritään nitä
kuitenkin tulkitsemaan samala tavala. Tosin AsKL 6:11.1:n 2 ja 3 voivat velvoitaa myyjää antamaan oikeat ja
ritävät tiedot myös asunnon ympäristöön tai palveluihin lityvistä seikoista. Toisaalta esimerkiksi kaupan koh-
teen ympäristöön lityvät seikat voivat tula kinteistön kaupassa arvioitavaksi MK 2:18:n mukaisena valinta-
virheenä. Ks. tarkemmin esim. Hofrén 2013, s. 129 - 135 ja Keskitalo 2012, s. 197.
56 Niemi 2002, s. 303, Kylästinen 2010a, s. 859.
57 HE 120/1994, s. 51, Hofrén 2012, s. 33, Kylästinen 2010a, s. 859, Niemi 2002, s. 317. Vain merkitävä poik-
keama normaalista laatutasosta täytää salaisen virheen tunnusmerkistön ja oikeutaa näin ostajan vetoamaan
virheeseen. Virheensietokynnys on muita laatuvirhetapauksia korkeampi.
58 MK 2:17.1:n 1 kohta ei vitaa suoraan myyjän tiedonantovelvolisuuteen tai sen laiminlyöntin, vaan sihen
mitä ostajan ja myyjän katsotaan keskenään sopineen kaupan kohteena olevan kinteistön osalta. Osapuolten
välinen sopimus toimi lähtökohtana määritetäessä sitä, milaisesta laatutasosta voidaan katsoa sovitun.
59 Kylästinen 2010, s. 255.
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ei ole siten velvolisuuta kertoa kaikista kaupan kohteeseen lityvistä vähämerkityksisistä
seikoista. 60
Laatuvirheiden osalta myyjän tiedonantovelvolisuuta rajoitaa ostajan ennakkotarkastusvel-
volisuus. MK 2:22:n mukaan ostaja ei saa vedota virheenä seikkaan, jonka hänen piti tai olisi
pitänyt havaita kinteistön tavanomaisessa tarkastuksessa. Myyjän ei siten edelytetä selvitä-
vän ostajale selaisia kinteistön ominaisuuksia, jotka jokaisen huolelisesti toimivan ostajan
tulisi havaita kinteistön tavanomaisessa tarkastuksessa tai, jotka muutoin voidaan katsoa ole-
van normaalin huolelisesti toimivan kinteistön ostajan tiedossa.61
Myyjä on MK 2:17.1 2 kohdan nojala velvolinen antamaan oikeat tiedot kinteistön pinta-
alasta, rakennusten kunnosta, rakenteista tai muista kinteistön laatuun ja käytöön vaikuta-
vista ominaisuuksista. Lisäedelytyksenä on, etä annetun tiedon voidaan oletaa vaikutaneen
kauppaan. Myyjän vastuu virheelisistä ja harhaanjohtavista tiedoista ei edelytä, etä myyjä
olisi tiennyt tai hänen olisi pitänyt tietää virheelisyydestä tai harhaanjohtavuudesta62. Myyjä
vastaa sis myös omasta erehdyksestään tai tietämätömyydestään johtuneesta virheelisen tai
puuteelisen tiedon antamisesta. Myyjälä on näin olen myös velvolisuus tarkastaa antami-
ensa tietojen paikkansapitävyys63. Tämä nimenomaisesti erotaa virheelisten ja harhaanjoh-
tavien tietojen antamisen 3 kohdan mukaisesta tiedon antamisen laiminlyönnistä. Virheelinen
tai puuteelinen tieto voi koskea esimerkiksi kinteistön tai rakennuksen pinta-alaa, suoritetu-
ja rakennus- tai korjaustöitä taikka erilaisia kosteus- ja lahovaurioita. Virheelisen tai harhaan-
johtavan tiedon antamistavala ei ole merkitystä virhevastuun kannalta64. Mikäli myyjä ei ole
varma jostakin kinteistön ominaisuudesta, on hän virhevastuunsa vältääkseen velvolinen
ilmoitamaan epävarmuudestaan ostajale tai otamaan itse selkoa tälaisesta seikasta. Myyjä
voi vältää virhevastuun jo antamistaan tiedoista oikaisemala tiedon ennen kaupantekoa.65
MK 2:17.1:n 3 kohdan mukaan myyjä on laiminlyönyt tiedonantovelvolisuutensa, mikäli hän
on jätänyt antamata tietoja tyypilisesti myydyn kaltaisen kinteistön käytöön ja arvoon vai-
60 HE 120/1994, s. 50.
61HE 120/1994, s. 50, Kylästinen 2013, s. 52, Hofrén 2013, s. 104. Ks. tarkemmin ostajan ennakkotarkastus-
velvolisuudesta jäljempänä jaksossa 4.
62 Hofrén 2011, s. 265 sekä esim. KVL (J), dnro 05/81/1065, jossa myyjän vilpitömässä mielessä kaupanteon
yhteydessä antama kinteistön pinta-alatieto osoitautui myöhemmin noin kolmanneksen kinteistön oikeaa pinta-
alaa pienemmäksi. Kaupan kohteessa oli MK 2:17.1:n 2 kohdanmukainen laatuvirhe.
63 HE 120/1994, s. 50, Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 21.
64 Nin MK:n mukaisessa kinteistön kaupassa kuin AsKL:n mukaisessa käytetyn asunnon kaupassa myyjä on
vastuussa kaikista ja kaikissa muodoissa antamistaan tiedoista, myös suulisesti ja hiljaisestikin annetuista tie-
doista.
65 HE 120/1994, s. 50, Kylästinen 2012, s. 767, Tepora – Kartio – Koulu – Wirilander 2002, s. 246. Mikäli kin-
teistön ominaisuuksista ei ole muuta sovitu, on ostajala oikeus edelytää kaupan kohteelta vastaavanlaisilta
kinteistöiltä odotetavaa normaalitasoa.
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kutavista ominaisuuksista. Lisäksi edelytetään, etä myyjän piti tai olisi pitänyt tietää tälai-
sesta seikasta, ja tiedon voidaan oletaa vaikutaneen kauppaan66. Myyjä ei voi vedota tietä-
mätömyyteensä tai erehdykseen, jos hänen kinteistön omistajana olisi pitänyt tietää tälaises-
ta viasta tai puuteelisuudesta. Näin olen myyjälä on myös rajoitetu selonotovelvolisuus
kaupan kohteen kannalta merkitykselisistä ominaisuuksista. Se, mitä yksitäistapauksessa
voidaan pitää vaikutavana seikkana kuloisenkin kinteistön kannalta, ratkaistaan objektivi-
sin perustein, otaen huomioon, mitä myydynkaltaiselta kinteistöltä tavanomaisesti edelyte-
tään.67 Toisaalta tälaisen tavanomaisen tason määritäminen ei ole aina vältämätä helppoa,
koska kaupankohteet ovat korostetun yksilölisiä.
MK 2:17.1:n 3 kohdassa myyjä on toiminut passivisesti jätäessään ilmoitamata ostajan
kannalta merkitykselisestä seikasta. Sen sijaan MK 2:17.1:n 2 kohdan mukaisessa tilanteessa
myyjä on toiminut aktivisesti antamala tiedon ostajale, muta tiedon virheelisyyden tai har-
haanjohtavuuden vuoksi myyjän menetely katsotaan virheeliseksi.68
3.2.2. Tiedonantovelvolisuuden laajuus
Myyjän tiedonanto- ja selonotovelvolisuus ulotuvat tavalisesti vain seikkoihin, jotka ovat
merkitykselisiä kinteistön nykyisen käytötarkoituksen kannalta. Lähtökohtana pidetään
kinteistön kaupantekoajankohdan mukaista käytötarkoitusta. Mikäli kinteistöä on kuitenkin
markkinoitu muuhun tarkoitukseen tai ostaja on myyjän tieten nimenomaisesti edelytänyt
kinteistöltä jotain muuta käytötarkoitusta, on myyjä tiedonanto- ja selonotovelvolinen koh-
teen soveltuvuudesta tälaiseen käytötarkoitukseen.69
Esitöiden mukaan myyjän on annetava tiedot rakennuksen iästä, rakennustavasta ja raken-
nusmateriaaleista. Virheelinen tai puutuva tieto voi koskea myös kinteistön tarpeistoa tai
ainesosien ominaisuuksia.Lisäksi myyjän tiedonantovelvolisuus ulotuu esimerkiksi kauppaan
sisältyvien koneidenja laiteiden ominaisuuksia koskevin tietoihin, vaikka koneet ja laiteet eivät
varsinaisesti kuuluisikaan kinteistön tarpeistoon taiainesosin. MK 2:17.1:n 2 ja 3 kohdissa ei
ole lueteltu tyhjentävistä kaikkia seikkoja, joista myyjä on velvolinen antamaan ostajale oi-
keat ja ritävät tiedot. Tämä johtuu sitä, etä kaupan kohteet ja kaupanteon yhteydessä valit-
sevat olosuhteet ovat aina enemmän tai vähemmän yksilölisiä, joten tyhjentävien listojen
66 Vrt. MK 2.17.1 2 kohta, jonka osalta myyjän virhevastuu ei edelytä, etä myyjä olisi tiennyt tai hänen olisi
pitänyt tietää, etä tieto on virheelinen tai harhaanjohtava.
67 HE 120/1994, s. 50 - 51, Linnainmaa – Palo 2005, s. 65, Kylästinen 2010, s. 257 - 258, Ks. virheen vaikutuk-
selisuudesta esim. Hofrén 2010, s. 87 - 98.
68 Niemi 2002, s. 310, Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 142.
69 HE 120/1994, s. 50, Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 144.
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laatiminen on lähes mahdotonta. Merkitykseliset ominaisuudet vaihtelevat muun muassa
kinteistön käytötarkoituksen mukaan. Oikeuskäytännössä ja oikeuskirjalisuudessa on pyrity
yksityiskohtaisemmin selvitämään myyjän tiedonantovelvolisuuden laajuuta ja sitä, milai-
sista seikoista myyjän tulisi tiedonantovelvolisuutensa puiteissa kertoa ostajale. Lähtökoh-
tana on, etä myyjän tulee antaa ostajale rehelisesti kaikki selaiset kinteistöä koskevat tie-
dot, jotka tyypilisesti vaikutavat myytävän kaltaisen kinteistön käytöön ja arvoon.70
Myyjän tiedonantovelvolisuus koskee sekä kaupan kohteen positivisia etä negativisia seik-
koja. Myyjä ei voi siten valita, mitä tietoja hän antaa ostajale kaupan kohteesta ja, mitkä sei-
kat hän jätää mainitsemata. Maakaaren esitöiden mukaan myyjän tulee otaa oma-
aloiteisesti selkoa ja antaa ostajale tiedot erityisesti nistä seikoista, joiden suhteen kinteistö
poikkeaa vastaavanlaisista kinteistöistä. Myyjälä on siten tiedonantovelvolisuus kinteistön
laatuun vaikutavista seikoista, jotka ovat omiaan vaikutamaan alentavasti kinteistön arvoon
tai käytöön. Myyjän tulee ilmoitaa ostajale merkitykseliset viat ja puuteet rakennuksissa.
Myyjän on myös kerotava selaisista vioista ja puuteista, joita hänelä on olut syytä epäilä
sekä annetava tietoa tälaisten vikojen mahdolisesta korjaustarpeesta71. Ostaja, jole mahdol-
lisesta viasta on kerotu, voi tämän jälkeen itse päätää, haluaako hän hankkia lisätietoa viasta
ennen kaupantekoa vai tekeekö hän kaupan riskistä huolimata.72 Myyjän tiedonantovelvoli-
suuden alaan kuuluvat myös erilaiset kaupan kohteesta teetetyt tutkimukset, raportit ja niden
tulokset. Erilaiset kuntotarkastusraportit, kosteusmitausten tulokset ja muut asiantuntijalau-
sunnot kinteistöstä on saatetava ostajan tietoon hyvissä ajoin ennen kaupantekoa73.
Myyjän tulisi ilmoitaa rehelisesti rakennuksen käytetävyytä haitaavista vioista ja puuteel-
lisuuksista, kuten vesikaton vuotamisesta, puuteista lämmöneristyksessä tai salaojituksessa.
Muutkin kuin rakennuksen kuntoon vaikutavat seikat saatavat ola merkitykselisiä kaupan-
teon kannalta. Esimerkiksi maaperän laatu ja kinteistöön rajoituvan vesialueen puhtaus voi-
vat ola tälaisia seikkoja. Myyjän olisi mainitava ostajale myös selaisista kinteistöön lity-
vistä seikoista ja ominaisuuksista, joita hän ei itse edes vältämätä pidä vikoina tai puuteina.
Myyjä ei vältämätä pidä esimerkiksi tietyjen huoneiden kylmyytä tai vetoisuuta puuteena,
vaan rakennuksen tavanomaisena ominaisuutena, johon hän on vuosien saatossa totunut. Täl-
70 HE 120/1994, s. 50 - 51, Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 21, Tepora – Kartio – Koulu – Wirilander 2002,
s. 248, Kylästinen 2010, s. 253.
71 Ks. esim jäljempänä Itä-Suomen HO 20.8.2014, dnro S 13/884/20, jossa myyjien katsotin kaupan kohteeseen
suoritetujen toimenpiteiden perusteela epäileen puuteita rakennuksen sisäilmanlaadussa ja siten heidän katsot-
tin olevan tiedonantovelvolisia näistä epäilyksistään myös ostajile.
72 HE 120/1994, s. 50 - 51, Hofrén 2013, s. 115.
73 Koskinen-Tammi – Laurila 2010, s. 55 - 68 ja s. 101. Ks. kuntotarkastusten ja muiden asiantuntijalausuntojen
merkityksestä myyjän tiedonantovelvolisuuteen jäljempänä jaksossa 7.2.
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laiset ominaisuudet kuitenkin vaikutavat rakennuksen käytöön ja voivat kertoa esimerkiksi
puuteelisesta lämmöneristyksestä tai ikkunoiden ja ulko-ovien vaihdon tarpeelisuudesta.74
Myyjän tulee otaa selkoa ja antaa tiedot selaisista kinteistöä koskevista seikoista, jotka il-
menevät kinteistön käytön ja asumisen yhteydessä. Myyjälä on sis sekä selonoto- etä tie-
donantovelvolisuus seikoista, jotka ilmenevät kinteistön normaalin käytön yhteydessä. Toi-
saalta MK:n esitöissä todetaan myös, etä myyjä on lisäksi velvolinen otamaan selkoa nistä
seikoista, joista kinteistön myyjien voidaan katsoa olevan tavanomaisesti selvilä, vaikka
yksitäistapauksessa myyjälä ei olisi olutkaan mahdolisuuta saada tarkempaa tietoa tälai-
sista seikoista. Myyjän sis katsotaan tietävän tälaisesta tavanomaisesti kinteistön omistajien
tiedossa olevasta seikasta, vaikka hänelä ei olisi tilaisuuta saada asiasta tarkempaa tietoa. 75
Tässä suhteessa myyjän selonotovelvolisuus on varsin laaja ja vastuu ankara. Niemi onkin
todennut, etä lain esitöiden mukainen tulkinta voi johtaa myyjän kannalta varsin ankaraan
virhevastuuseen, joka voi ola yksityishenkilöle kohtuuton76.
Myyjän omistus- tai käytöajan lyhyytä ei ole juurikaan nähty tiedonanto- tai selonotovelvol-
lisuuta kaventavana tekijänä. Vaikka myyjä olisi omistanut kaupan kohteen vain lyhyen aikaa
tai vaikka hän ei olisi asunut sinä lainkaan, on hän velvolinen otamaan selkoa kaupan koh-
teesta ja antamaan tarvitavat tiedot ostajale järkevän ostopäätöksen tekemistä varten. Maa-
kaaren esitöiden mukaan ostajan ei tulisi kärsiä pelkästään sen perusteela, etä myyjä on
omistanut kinteistön vain lyhyen aikaa, tai hän ei ole asunut sinä lainkaan tai pitkään ai-
kaan.77 Joissain yksitäistapauksissa on sen sijaan katsotu pitkähkön omistus- ja asumisajan
vaikutaneen merkitävänä osatekijänä sihen, mitä myyjän olisi pitänyt tietää kinteistöstä ja
sen ominaisuuksista78. Toisaalta asuinhuoneistoja koskevassa oikeuskäytännössä on todetu,
etä vain lyhyen aikaa asunnossa asuneen myyjän ei voida oletaa tietävän kaupan kohteesta
nin paljon kuin asunnossa jo pidemmän aikaa asunut henkilö79. Keskitalon mukaan sama
74 HE 120/1994, s. 50 - 51, Kylästinen 2010, s. 254 - 256 sekä esim. KKO 1985 I 184, jossa kinteistön myyjä
oli tiedonantovelvolinen eräiden rakennuksen osien kylmyydestä ja sihen lityvistä vioista. KKO:n mukaan 16
vuota kinteistölä sijaitsevassa asuinrakennuksessa asunut myyjä oli tietoinen, etä rakennuksen eräiden osien
kylmyys johtui jostain rakennuksessa olevasta viasta. Myyjä olisi olut velvolinen ilmoitamaan ostajale viasta
ennen kinteistön myymistä. Kauppa puretin.
75 HE 120/1994, s. 50 - 51, Koskinen 2004, s. 73, Kylästinen 2012, s. 769.
76 Niemi 2002, s. 312.
77 HE 120/1994, s. 51, Koskinen 2004, s. 73, Kylästinen 2010, s. 256.
78 Ks. edelä esim. KKO 1992:51 ja KKO 1985 I 184.
79 Esim. Turun HO 25.11.1999, dnro S 99/407, jossa vain vajaan vuoden huoneistossa asunut myyjä ei voinut
ola tietoinen, miloin putkistosaneeraus tulee ajankohtaiseksi. Lyhyen omistusajan ohela arviointin vaikuti se,
etä putkistot olivat toimineet moiteetomasti myyjän asumisaikana.
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tilanne valitsee myyjän tiedonantovelvolisuuden osalta myös siloin, kun myyjä ei ole itse
asunut huoneistossa. Huoneisto on olut esimerkiksi vuokrala tai kuolinpesä myy asuntoa80.
3.2.2.1. Kaupan kohteessa suoritetut korjaus- ja rakennustyöt
Myyjä on velvolinen kertomaan ostajale kaupan kohteessa suoritetuista korjaus- ja rakennus-
töistä. Tiedonantovelvolisuus koskee erityisesti selaisia korjaus- ja rakennustöitä, joila on
vaikutusta asunnon käytöön ja arvoon. Asuinhuoneistoja koskevan oikeuskäytännön perus-
teela myyjälä ei ole vältämätä tiedonantovelvolisuuta selaisista korjauksista, jotka eivät
vaikuta asunnon arvoon tai ostopäätöksen tekemiseen. Ostajale ei siten tarvitsisi ilmoitaa
selaisista asuntoon aikaisemmin tehdyistä tavanomaisista korjauksista, jotka eivät ole laajuu-
deltaan merkitäviä ja jotka voidaan oletaa suoritetun asianmukaisesti.81
Oikeuskäytännössä ja oikeuskirjalisuudessa myyjän on lähtökohtaisesti katsotu olevan tie-
toinen virheestä, kun hän on itse osalistunut rakennuksen rakentamiseen tai korjaamiseen82.
Kun myyjä on itse rakentanut tai korjannut omaisuutaan, hänen pitäisi tietää muun muassa,
milaisila materiaaleila ja menetelmilä työ on tehty83. Näin olen tälaisen myyjän voidaan
katsoa olevan tiedonantovelvolinen etenkin selaisista seikoista, joiden osalta rakennus- tai
korjaustyö poikkeaa tavanomaisista käytännöistä tai menetelmistä. Myös poikkeaminen esi-
merkiksi rakennuspirustuksista voi aiheutaa myyjäle tiedonantovelvolisuuden ostajaa koh-
taan. Rakentajana tai korjaajana myyjän pitäisi ola tietoinen, etä suunnitelmista on poiketu.
Hofrénin mukaan myyjän voidaan katsoa olevan tiedonantovelvolinen myös sitä, etä ra-
kennuksen on rakentanut tai mitavia korjauksia on suoritanut muu kuin rakennusalan am-
matilainen84. Tämä on perusteltua etenkin siksi, etä tieto vaikutaa merkitävästi sihen, mitä
80 Keskitalo 2012, s. 193. Kylästinen on tuonut esin, etä esimerkiksi kuolinpesien osalta tiedonantovelvolisuus
vaikutaa laajalta ja ankaralta, koska pesän yksitäinen osakas ei useinkaan ole edes asunut kaupan kohteena
olevala kinteistölä. Kylästinen 2010, s. 254. KRIL, dnro 662/82/2012 ratkaisussa tiedonantovelvolisuuden
laiminlyöntiä arvioitaessa on kinnitety huomiota sihen, etä kinteistön myyjänä on kuolinpesä, jonka osakkaat
eivät ole aikuisiälä asuneet kaupan kohteessa. KRIL katsoi, eteivät kuolinpesän osakkaat tienneet korkeista
radonarvoista tai muista vaurioista, vaikka kaupan kohteessa oli suoritetu radonarvojen mitauksia 6 - 7 vuota
ennen kinteistön myyntiä kinteistön omistaneen vainajan toimesta. Näin olen virheet tulivat korvatavaksi
ainoastaan MK:ssa tarkoitetuna salaisena virheenä, jolta edelytetään virheen merkitävyyskynnyksen ylitymis-
tä.81Ks. esim. Helsingin HO 28.5.2009, dnro S 07/412, jonka yhteydessä HO yleisluontoisesti totesi, etei myyjälä
ole velvolisuuta antaa ostajale tietoa selaisista aiemmin suoritetuista korjauksista, joila aiemmat viat on kor-
jatu, mikäli korjauksila ei olut merkitystä asunnon arvole. Sekä esim. KVL (J), dnro 98/81/2579, jossa todet-
tin, etei myyjän tarvitse ilmoitaa ostajale asunnossa aikaisemmin suoritetuista korjauksista, mikäli ne voidaan
oletaa suoritetun asianmukaisesti, eivätkä ne ole laajuudeltaan huomatavia.
82Niemi 2002, s. 312, Hofrén 2013, s. 112, Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 42 - 55 ja s. 101.
83 Ks. esim. KKO 1980 II 69, jossa talon rakentajana toimineen myyjän olisi pitänyt tietää, milaista puutavaraa
rakennukseen oli käytety. Myyjän olisi pitänyt tietää rakennuksessa ja sen laiteissa oleista virheistä ja puuteis-
ta, joita ostaja ei voinut tavanomaisessa tarkastuksessa havaita ja joista myyjäkään ei olut ilmoitanut ostajale.
84 Hofrén 2013, s. 113.
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ostaja voi kaupan kohteelta odotaa. Tässäkin tilanteessa ostajala on oikeus odotaa, etä ra-
kentamista koskevia määräyksiä on noudatetu, elei myyjä ole muuta kertonut. Asuinhuoneis-
tojen osalta Ämmälä on todennut, etä ilman ammatitaitoa tai tarvitavaa asiantuntemusta
tehdyt muutos- ja korjaustyöt voivat tula harkitavaksi jopa AsKL 6:14.3 mukaisena kunni-
anvastaisena ja arvotomana menetelynä85. Ämmälän esitämä tulkinta voi tula nähdäkseni
kyseeseen vain selaisten töiden osalta, jotka edelytävät erityistä koulutusta ja asiantunte-
musta. Tälaisia ovat esimerkiksi märkätilojen vedeneristystyöt sekä sähkö- ja putkityöt.
Oikeuskäytännön perusteela myyjän osalistuminen rakennus- tai korjaustöihin voi johtaa
helposti tietoisuuteen töiden yhteydessä esile tuleista seikoista ja sitä kauta tiedonantovel-
volisuuden laajenemiseen86. Tiedonantovelvolisuuden laajuuta arvioitaessa myyjän roolia
rakennutajana tai rakennuksen korjaajana on kuitenkin tulkitava lähtökohtaisesti suppeasti.
Myyjä ei tule vältämätä tietoiseksi rakennusmateriaaleista ja -menetelmistä, kun hän ei ole
itse osalistunut työhön. Myyjän on voitava luotaa sihen, etä urakoitsija suoritaa tehtävänsä
rakennusmääräysten ja rakennepirustusten mukaisesti.87
Myyjän osalistumista itse rakennus- tai korjaustyöhön on tulkitava suppeasti. Pelkkänä var-
sinaisten rakennustyöntekijöiden apulaisena toimimista, ei voida lähtökohtaisesti katsoa sel-
laiseksi osalistumiseksi rakennus- tai korjaustyöhön, joka nostaisi myyjän tietoisuuden tasoa
suoritetuista rakennus- ja korjaustöistä. Toki harkinnassa on otetava huomioon tapauskohtai-
set olosuhteet, kuten esimerkiksi myyjän osalistuminen ja aktivisuus rakennusmateriaaleja ja
-menetelmiä koskevaan päätöksentekoon. Myös myyjän ammati tai muu asiantuntemus ra-
kennusalalta vaikutavat harkintaan.88
3.2.2.2. Tiedonantovelvolisuuden suhde ostajan erityisvaatimuksin
Ostajala voi ola esimerkiksi alergian, likuntarajoiteen tai asunnon tulevan käytötarkoituk-
sen osalta erityisiä vaatimuksia kaupan kohteelta. Myyjän tiedonanto- ja selonotovelvolisuus
ei lähtökohtaisesti ulotu ostajan asetamin erityisvaatimuksin. Ostaja on itse velvolinen sel-
vitämään, täytääkö kaupan kohde hänen erityisvaatimuksensa. Ostajan velvolisuutena on
85 Ämmälä 2002, s. 123.
86 Esim. edelä KKO 1980 I 69 sekä Simonen 2000, s. 164: KVL (TI), dnro 98/82/2166, jonka mukaan myyjien
olisi pitänyt ola tietoisia salaojajärjestelmän rakennusvirheistä. Myyjät olivat itse korjanneet salaojia ja kokoo-
jakaivon, joloin heidän olisi pitänyt havaita rakennusvirheet. Rakennusvirheitä ei olut korjatu, eikä myyjät
oleet ilmoitaneet asiasta ostajile.
87 Kylästinen 2012, s. 773. Keskitalo 2012, s. 216.
88Ks. Kylästinen 2010, s. 261 ja s. 265.
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myös selvitää, soveltuuko kaupan kohde hänen erityiseen käytötarkoitukseen 89. Myyjä ei
vastaa sitä, etei kaupan kohde täytä ostajan yksilölisiä toiveita tai vaatimuksia. Mikäli ostaja
kuitenkin kertoo myyjäle erityisvaatimuksistaan tai kinteistön uudesta käytötarkoituksesta,
voi myyjäle poikkeukselisesti syntyä tiedonantovelvolisuus tälaisesta seikasta90. Koska
myyjälä ei ole varsinaista selonotovelvolisuuta ostajan erityisvaatimuksista, hän voi tyytyä
ilmoitamaan ostajale tietämätömyytensä, elei hänelä ole tarkempaa tietoa asiasta.91
3.3. Muun kuin myyjän antamat tiedot
Yksityishenkilöiden välinen asuntokauppa tapahtuu yleensä kinteistönvälitäjän avula. Myy-
jä vastaa MK 2:20.1:n perusteela myös hänen edustajansa antamista tiedoista.92 Jos esimer-
kiksi kinteistön myynnistä vastaava välitäjä jätää antamata ostajale merkitykselisiä tietoja
kaupan kohteesta, vastaa myyjä ostajaan nähden tiedonannon laiminlyönnistä.93 AsKL:n esi-
töiden mukaan myyjä ei ole kuitenkaan vastuussa selaisista erityisesti kinteistönvälityslik-
keitä koskevista velvolisuuksista, jotka ulotuvat myyjän tiedonantovelvolisuuden ulkopuo-
lele. Koska kinteistövälityslikkeen tiedonantovelvolisuus on joissain suhteissa laajempi
kuin myyjän tiedonantovelvolisuus, ei myyjä joudu virhevastuuseen selaisten tietojen osalta,
jotka eivät kuulu myyjän tiedonantovelvolisuuden alaan.94
4. OSTAJAN ENNAKKOTARKASTUSVELVOLLISUUDESTA
Myyjän laajan tiedonanto- ja selonotovelvolisuuden vastapainoksi ostajale on asuntokau-
passa asetetu kohteen ennakkotarkastusvelvolisuus. Ostajan ennakkotarkastusvelvolisuudes-
ta kinteistön kaupassa säädetään MK 2.22:ssä95. MK 2:22.1:n mukaan ostaja ei saa vedota
laatuvirheenä seikkaan, joka olisi voitu havaita kaupan kohteen tavanomaisessa tarkastuksessa
89 Esim. KKO 1996:83, jossa myyjät olivat ilmoitaneet myyvänsä talviasutavaa vapaa-ajan asuntoa. Ostajat
olivat ostaneet kinteistön ympärivuotiseen asumiskäytöön. Ostajat eivät oleet kertoneet aikomastaan ympäri-
vuotisesta käytötarkoituksesta myyjile. Rakennus ei vastannut ympärivuotisen asumisen vaatimuksia, muta
puuteet eivät estäneet kinteistön kesäkäytöä eikä lyhyaikaista talvikäytöä. Ostajien hinnanalennusvaatimus
hylätin.
90 Keskitalo on käytetyn asuinhuoneiston kaupan osalta todennut, etä myyjäle voi  syntyä tiedonantovelvoli-
suus ostajan erityisistä vaatimuksista myös ilman ostajan nimenomaista lausumaa, jos erityiset vaatimukset käy-
vät selvästi ilmi ostajan olemuksesta tai käytäytymisestä. Keskitalo 2007, s. 165.
91 HE 120/1994, s. 50 - 51.
92 Tämä on todetu myös asuinhuoneistojen kaupan osalta AsKL 6:27.1:ssä.
93 Hofrén 2013, s. 74.
94 HE 14/1994, s. 132, Hofrén 2013 s. 115 sekä KKO 2009:81, jossa KKO katsoi, etä kinteistönvälityslikkeen
edustajala oli velvolisuus otaa selvää asunto-osakeyhtiössä tehdystä, isännöitsijäntodistuksessa ja myyntiesit-
teessä mainitusta, viemäreiden sekä vesi- ja lämpöjohtojen kuntotutkimuksesta ja kertoa tutkimuksessa havaitus-
ta putkistojen uusimistarpeesta asunnon ostamista harkitsevale ostajale, vaikka asunto-osakeyhtiössä ei olut
vielä tehty putkiremontia koskevia päätöksiä.
95 Ennen kaupan tekemistä tapahtuva kinteistön tarkastus tulee erotaa selaisesta kohteen tarkastuksesta, joka
tapahtuu vasta ostajan saatua kinteistön halintaansa kaupanteon johdosta.
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ennen kaupan tekemistä.96 MK 2:22.1 koskee ainoastaan laatuvirheitä. Sen sijaan lainkohdan
2 ja 3 momenti ulotuvat myös valintavirheisin ja oikeudelisin virheisin. MK 2:22.2:n
mukaan ostaja ei voi vedota virheenä seikkaan, josta hänen täytyi oletaa tienneen kauppaa
tehtäessä. MK 2:22.3:n mukaisesti ostaja voi ennakkotarkastuksen laiminlyönnistään huoli-
mata vedota virheeseen, jos myyjä on toiminut kunnianvastaisesti, arvotomasti tai törkeän
huolimatomasti. Ostaja voi tälöin vedota virheenä selaiseenkin seikkaan, joka hänen olisi
pitänyt havaita ennakkotarkastuksessa97.
Ostajan ennakkotarkastusvelvolisuus rajaa merkitävästi myyjän tiedonantovelvolisuuta
asuntokaupassa. Myyjän ei lähtökohtaisesti katsota olevan velvolinen antamaan tietoja selai-
sista kaupan kohteen ominaisuuksista, jotka ostaja voisi itsekin havaita tavanomaisessa kin-
teistön tarkastuksessa.98 Vaikka myyjä olisi antanut virheelistä tietoa kaupan kohteesta, ei
ostaja voi enää kaupanteon jälkeen vedota virheenä tälaiseen seikkaan, mikäli hän olisi voi-
nut havaita virheelisen tiedon huolelisesti suoritetussa ennakkotarkastuksessa. Käytetyn
asuinkinteistön kaupassa tarkastusvelvolisuus on ehdoton. Ostajan on sis aina tarkastetava
kaupan kohde asianmukaisesti ennen kaupan tekemistä.99
Myyjän tiedonantovelvolisuuden ja ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden välisen rajapin-
nan arvioiminen ja tulkintaovat keskeisimpiä ja hankalimpia kysymyksiä tutkitaessa virhe-
vastuun määräytymistä asuntokaupassa. Tälaisissa tilanteissa on usein kyse eritäin vaikeista
näytöongelmista100. Asuntokauppalain esitöissä nimenomaisesti todetaan, etei myyjän tie-
donantovelvolisuuden ja ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden rajoja ja keskinäistä suhdet-
ta voida määritelä yksiseliteisesti yleisilä lain säännöksilä101. Rajan määritäminen tulee
tapahtua tapauskohtaisesti valitsevien olosuhteiden perusteela. Siten myyjän tiedonantovel-
volisuuden ja ostaja ennakkotarkastusvelvolisuuden välisen rajapinnan arviointi on jätety
pääasiassa oikeuskäytännön varaan.
96 Käytetyn asuinhuoneiston kaupassa ostajan ennakkotarkastusvelvolisuudesta säädetään AsKL 6:12:ssä.
97 Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 325.
98 HE 120/1994, s. 50 - 51, Hofrén 2013, s. 171, Kylästinen 2010, s. 135, Niemi 2002, s. 288. Toisaalta myyjäl-
lä on virhevastuunsa nojala velvolisuus oikaista ostajan virheelinen käsitys ennakkotarkastuksessaan havait-
semista seikoista.
99 Vrt. käytetyn asuinhuoneiston kauppa. AsKL:n esitöiden mukaan ostajale syntyy kohteen ennakkotarkastus-
velvolisuus vain, kun myyjä tarjoaa hänele sihen tilaisuuden. Lisäksi ennakkotarkastus voi estyä esimerkiksi
siloin, kun asunto hankitaan huutokaupassa. Ks. HE 14/1994, s. 133.
100Kylästinen 2013 s. 49: ”Oikeudenkäynneissä on yleistä, etä vastaajana oleva myyjä väitää ostajan laimin-
lyöneen MK 2:22:ssä ostajale säädetyt velvolisuudet. Myyjä pyrki tälä menetelylä sihen, etä tuomioistuin
katsoisi ostajan laiminlyöneen asianmukaisen ennakkotarkastusvelvolisuuden tai etä ostaja olisi tiennyt vir-
heeksi väitetyn seikan”.
101 HE 14/1994, s. 137.
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Mitään yleisiä säännöksiä sitä, mitä seikkoja ostajan tulisi kaupan kohteen tarkastuksessa
tutkia ja havaita, ei sis voida antaa. Tarkastus on suoritetava selaisela huolelisuudela, jota
voidaan tavanomaisesti edelytää arvokasta omaisuuta hankitaessa. Se, mitä huolelinen ja
ritävän perusteelinen asunnon ennakkotarkastus edelytää, rippuu useasta eri seikasta. Oi-
keuskäytännön arvioitavaksi jää, mitä voidaan pitää yksitäistapauksessa ritävänä kaupan
kohteen tarkastuksena. Asuntokauppalain esitöiden mukaan huolelisuusarvioinnissa on otet-
tava huomioon muun muassa kaupan kohteen ikä, yleiskunto ja myyjän menetely. Nämä sei-
kat tulee otaa huomioon myös arvioitaessa ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuta kinteistön
kaupassa.102 Lisäksi ostajan oma asiantuntemus voi vaikutaa sihen, mitä ennakkotarkastuk-
sessa pitäisi havaita. Seuraavaksi tulen tarkastelemaan yksityiskohtaisemmin ostajan ennakko-
tarkastusvelvolisuuden alaa sekä nitä tekijöitä, jotka vaikutavat tarkastusvelvolisuuden laa-
juuteen.
4.1. Ennakkotarkastuksen laatu ja laajuus
Ostajan ennakkotarkastusvelvolisuus kohdistuu vain kinteistön fyysisin eli laadulisin omi-
naisuuksin103. Ennakkotarkastus koskee vain havaitavissa olevia kinteistön laadulisia seik-
koja. Ostajala on selonotovelvolisuus tarkastuksessa esile nousseista seikoista. Lisäksi osta-
jale voi syntyä vielä laajempi erityinen tarkastusvelvolisuus kohteen yksitäisistä laa-
tuseikoista104.
Ostaja ei voi vedota virheenä selaiseen seikkaan, joka olisi voitu havaita kaupan kohteen ta-
vanomaisessa tarkastuksessa. Virheeseen vetoaminen voi estyä sekä kokonaan suoritamata
jätetyn etä huolimatomasti suoritetun ennakkotarkastuksen perusteela. Maakaaren esitöiden
mukaan tarkastus on suoritetava selaisela tavanomaisela huolelisuudela, jota voidaan
yleensä edelytää arvokasta omaisuuta hankitaessa. Ostaja kantaa itse riskin nopeasti tai
muutoin huolimatomasti suoritetusta tarkastuksesta105. Ritävä huolelisuuden taso arvioi-
daan lähtökohtaisesti objektivisten kriteerien mukaan, kuten myyjän tiedonantovelvolisuu-
denkin osalta. Tarkastuksen asianmukainen suoritaminen ei tavanomaisesti edelytetä erityi-
siä teknisiä toimenpiteitä, mitauksia tai muitakaan vastaavia erityisjärjestelyjä, vaan ostajan
102 HE 120/1994, s. 56, HE 14/1994, s. 128, Kylästinen 2013, s. 67 - 68, Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s.
324.
103 Kinteistön ostajale ei ole asetetu aktivista selonoto- tai tutkimisvelvolisuuta kinteistöön kohdistuvista
sivulisten oikeuksista, eikä kinteistön omistukseen tai kinteistön valintaan lityvistä seikoista. Näiden seikko-
jen osalta ostajan tarkastusvelvolisuus voidaan katsoa ulotuvan korkeintaan vain sihen aineistoon, jonka myyjä
on esitänyt.
104 Niemi 2002, s. 290. Ks, jäljempänä 4.3. Erityinen tarkastusvelvolisuus.
105 Niemi 2002, s. 287, Kylästinen 2013, s. 51: ”Nopeasti suoritetu ennakkotarkastus ei kuitenkaan vältämätä
koidu ostajan vahingoksi, mikäli kyse on selaisesta seikasta, jota ei olisi voitu normaalissa tarkastuksessa havai-
ta”.
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itsensä suoritama silmämääräinen tarkastus on yleensä ritävä. Tarkempia tutkimuksia ja
asiantuntijoiden käytämistä voidaan kuitenkin edelytää, mikäli kaupan kohteen tarkastuk-
sessa ilmenee epäilytäviä seikkoja, kuten merkkejä kosteusvaurioista tai rakennusvirheistä.106
4.1.1. Kaupan kohteen fyysiset ominaisuudet
Kaupan kohteeseen kuuluvat rakennukset ja rakennelmat on tarkastetava siltä osin kuin nihin
on esteetön pääsy. Tilat, joihin ostajala ei ole esteetöntä pääsyä, eivät kuulu normaalin en-
nakkotarkastusvelvolisuuden alaan.Ostajan tulee havaita rakennusten sekä pintamateriaalien
kunto, ikääntyminen ja kuluminen. Ostajan tarkastusvelvolisuus voi ulotua myös rakennuk-
sen latia-, seinä- ja katorakenteiden tarkastamiseen. Kylästisen mukaan ”ostaja voi oletaa,
etä rakennusten sisäiset rakenteet vastaavat päälisin puolin havaitavaa laatutasoa”107. Tar-
kastuksessa ostajan tulisi havaita muun muassa selvät kosteuden aiheutamia jäljet rakennuk-
sen pintamateriaaleissa, latian naarmuisuus, irtonaiset latia- tai seinälaatat sekä katoraken-
teiden painuminen. Ostajan voidaan edelytää havaitsevan ainakin selvät poikkeavuudet ra-
kennuksen pintamateriaaleissa. Lisäksi ostajan velvolisuutena on tarkastaa ikkunoiden ja
ovien kunto.108 Tarkastuksen suoritaminen ei kuitenkaan edelytä raskaampien esineiden,
kuten huonekalujen tai kaapistojen sirtämistä109.
Oikeuskirjalisuudessa on todetu, etä ostajan tulee normaalissa kohteen ennakkotarkastuk-
sessa havaita myös rakennusten käytötarkoitus sekä se, pidetäänkö nitä talvela lämpiminä
vai kylminä, mikäli nämä seikat ovat havaitavissa. Jos kinteistö on olut myyjän vakituisena
ympärivuotisena asuntona, rakennuksen käytötarkoituksesta ei valitse epäselvyytä ja raken-
nuksen voidaan oletaa oleen lämpimänä myös talvisin, elei myyjän antamista tiedoista muu-
ta ilmene.110
Rakennusten tarkastamisen lisäksi ennakkotarkastusvelvolisuus kataa tavalisesti myös kin-
teistön ulotuvuuteen ja sihen kuuluvin alueisin tutustumisen. 111 Näin olen tarkastus ulot-
tuu kinteistön rajoihin, piha-alueeseen sekä kinteistön rajoituessa vesistöön myös ranta-
alueeseen. Esimerkiksi piha-alueen tarkastuksen yhteydessä ostajan olisi hovioikeuskäytän-
nön perusteela syytä tutustua etenkin piha-alueen maanpinnan muotoihin. Ostajan tulisi olo-
106 HE 120/1994, s. 56, Niemi 2002, s. 290.
107 Kylästinen 2010, s. 318.
108 HE 120/1994, s. 56, Kylästinen 2013, s. 53 - 55, Keskitalo 2012, s. 98 - 99, Koskinen - Tammi – Laurila
2010, s. 327 - 328, Niemi 2002, s. 289.
109 Esim. KKO 1992:51, jossa latian kaltevuuden havaitseminen olisi edelytänyt useiden kalusteiden sirtämis-
tä. KKO totesi, etei latian kaltevuuden havaitseminen näissä olosuhteissa olut tavanomaista huolelisuuta
noudataen mahdolista.
110 Kylästinen 2013, s. 54, Niemi 2002, s. 289.
111 HE 120/1994, s. 56.
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suhteista rippuen havaita muun muassa maanpinnan virheelinen kaltevuus, joka mahdolistaa
sade- ja sulamisvesien valumisen talon sokkelin päin. Ostajan velvolisuutena on tarkastaa
myös rakennuksen sokkelin kunto. 112
Suomen ilmasto-olosuhteissa vuoden ajoila on huomatava merkitys ostajan tarkastusvelvol-
lisuuteen etenkin kinteistön ympäristön osalta. Esimerkiksi talvela lumi voi peitää hyvinkin
tehokkaasti erilaiset maanpinnan muodot. Tälöin ostaja ei voi suoritamansa tarkastuksen
perusteela tehokkaasti havaita maanpinnan muotoja. Näin olen myyjän antamat tiedot kin-
teistön alueelisesta ulotuvuudesta ja maanpinnan muodoista korostuvat talvela, kun ostajan
tarkastusmahdolisuuksien ala kapenee. Kun maa on lumeton, voidaan ostajan edelytää tu-
tustuvan huolelisesti maan pinnanmuotoihin sekä mahdolisin virheelisen maan kaltevuuden
aiheutamin seurauksin.113
Kuten edelä jo todetin, ennakkotarkastus on suoritetava vain siltä osin kuin tiloihin on es-
teetön pääsy. Lisäksi ostajala ei ole velvolisuuta purkaa talon rakenteita tarkastusvelvoli-
suuden suoritamiseksi. Esimerkiksi rakennuksen alapohjan huolelinen tarkastaminen voi ola
jopa mahdotonta, koska se voi vaatia rakenteiden purkamista.114 Hovioikeuskäytännössä on
esimerkiksi katsotu, etei rakennuksen matalan alapohjan tarkastaminen kuulu normaalin
ennakkotarkastusvelvolisuuden pirin115. Samaan tulkintaan on päädyty myös ahtaiden ul-
lakkotilojen ja yläpohjan tarkastuksen osalta116. Tarkastuksen laajuus tulee harkita kuitenkin
tapauskohtaisten olosuhteiden mukaan. Jos rakennuksen alapohjaan pääsy on mahdolista
ilman suuria rakenteisin kajoavia toimenpiteitä, voidaan ostajalta edelytää myös alapohjan
112 Esim. Rovaniemen HO 16.2.2007, dnro S 06/147, jossa kinteistön kauppa oli tehty kesälä 2003. HO totesi,
etä ostajien olisi tulut havaita pihamaan kalistukset ja sokkelin maanpäälinen korkeus, koska ne olivat esteet-
tömästi nähtävissä kaupan kohteeseen tutustutaessa. Näiden seikkojen perusteela HO katsoi, etä ostajat olivat
tietoisia näistä seikoista, eivätkä he siten voineet vedota laatuvirheenä piha-alueen puuteelisin kalistuksin ja
sokkelin maanpäälisen osan mataluuteen.
  Sekä esim. Helsingin HO 13.3.2007, dnro S 05/3288, jossa HO totesi muun ohela, etä ostajan olisi pitänyt
kinteistöä tarkastaessaan havaita, etä katolta tulevat sadevedet laskivat syöksytorvea pitkin suoraan rakennuk-
sen seinustojen reunamile ja etä maanpinta oli myös joiltain osin kalistunut siten, etä sade- ja sulamisvedet
pääsivät valumaan rakennukseen päin. Tapauksessa ostaja ei kuitenkaan kokenut oikeudenmenetyksiä, silä
toisen myyjistä katsotin meneteleen asiassa muutoin kunnianvastaisesti ja arvotomasti (MK 2:22.3).
113 Kylästinen 2013, s. 58.
114 HE 120/1994, s. 56, Kylästinen 2013, s. 56.
115 Esim. Turun HO 16.5.2008, dnro S 07/2430, jossa HO yhtyi KäO:n tulkintaan, etei ostajan ennakkotarkas-
tusvelvolisuus ulotu rakennuksen matalaan alapohjan ryömimistilaan. Rakennuksen alapohjan tuuletusaukot oli
peitety metalisela verkola, joka oli ositain myös ulkolaudoituksen peitossa. Alapohjaa ei voitu tarkastaa nä-
köhavainnoin ulkopuolelta käsin. Alapohjaa oli olut mahdotonta tarkastaa rakenteita purkamata.
116 Esim. KKO 2009:31, jossa kuntotarkastusraportin mukaan yläpohjaa ei voitu tarkistaa tarkistusluukun puut-
tumisen vuoksi. Yläpohjan tarkastaminen olisi edelytänyt rakenteiden purkamista. Ostajala ei ole velvolisuuta
ryhtyä tälaisin tavanomaisesta poikkeavin toimenpiteisin ilman erityistä syytä. KKO totesi, etei ostajala olut
kuntotarkastuksen havaintojen perusteelakaan erityistä syytä ryhtyä tälaisin tavalisesta poikkeavin toimenpi-
teisin yläpohjan kunnon tarkastamiseksi.
  Esim. KKO 1984 II 193, jossa todetin, eteivät ulakkotilan vesivahingot oleet havaitavissa kaupan koh-
teen normaalissa tarkastuksessa. Ulakkotilan tarkastaminen olisi vaatinut purkutoimenpiteitä, koska toinen luu-
kuista sijaitsi ahtaassa välikössä ja toinen luukuista oli naulatu kinni.
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tarkastamista osana normaalia kohteen tarkastusta. Sama pätee myös rakennuksen ulakkotilo-
jen tarkastamiseen.
Tavanomaisia asunnon tai rakennuksen tarpeistoesineitä ovat esimerkiksi liedet, astian-
pesukoneet ja jääkaapit. Ennakkotarkastuksen yhteydessä ostaja voi todeta myös tälaisten
tavanomaisten tarpeistoesineiden sekä muiden kauppaan kuuluvien varusteiden ja laiteiden
kunnon. Asuntokauppalain esitöissä kuitenkin todetaan, etei ostajala ole ilman erityistä syytä
velvolisuuta kokeila tarpeistoesineiden toimivuuta117. Tätä pääsääntöä voidaan soveltaa
myös kinteistön kauppaan. Tavanomaisten tarpeistoesineiden testaaminen ei siten kuulu osta-
jan ennakkotarkastusvelvolisuuden alaan.
4.1.2. Kinteistöä koskevin asiakirjoihin tutustuminen
Ostajan velvolisuus tarkastaa kaupan kohde kataa myös tutustumisen kinteistöä koskevin
asiakirjoihin, jotka myyjä esitää tai jotka ostaja erityisestä syystä itse hankki. Tälaisia asia-
kirjoja ovat erilaiset kuntotarkastusraportit ja muut asiantuntijalausunnot sekä esimerkiksi
selvitykset kaupan kohteeseen suoritetuista korjauksista118. Yksitäistapauksissa ostajan on
tulut tutustua myös rakennuksia koskevin rakennuspirustuksin119. Ostajan on tutustutava
myös kaupan kohdeta koskevin lainhuuto- ja rasitustodistukseen sekä kinteistörekisteriot-
teeseen. Ostajan on syytä käydä huolelisesti läpi kaikki asiapaperit, joita kaupan kohteesta on
hankitu.120
Asuntokauppalain esitöissä ostajan velvolisuus tutustua ja hankkia kaupan kohdeta koskevia
asiakirjoja rippuu sitä, onko kyse ilman välitäjää tapahtuvasta yksityishenkilöiden välisestä
asuntokaupasta vai nin sanotusta välitäjäkaupasta. Ilman välitäjää tapahtuvassa yksityishen-
kilöiden välisessä asuntokaupassa ostajan ennakkotarkastusvelvolisuus on ulotetu myös sel-
laisin asuntoyhteisöä koskevin asiakirjoihin, joita myyjä ei ole hankkinut, muta jotka ostaja
voi saada esimerkiksi taloyhtiön isännöitsijältä. Ostaja ei voi ilman välitäjää tapahtuvassa
asuinhuoneiston kaupassa vedota virheenä myyjän antamaan puuteeliseen tietoon, jos ostaja
olisi voinut tarkastaa tiedon oikeelisuuden asuntoa koskevista asiakirjoista tai muista kau-
pankohteeseen lityvistä tiedoista. Ostajan ennakkotarkastusvelvolisuus ulotuu siten laa-
jemmale, kun kaupan osapuolina toimivat itsenäisesti yksityiset henkilöt, joila ei ole kinteis-
tönvälitäjään veratavaa kokemusta asuntokaupasta.  Maakaaren esitöiden mukaan ostajan
117 HE 14/1994, s. 133 - 134.
118 Ks. tarkemmin jäljempänä jaksossa 7.3.
119 Ks. Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 335.
120 Nevala 1997, s. 38, Kasso 2006, s. 60.
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ennakkotarkastusvelvolisuuden laajuuteen ei vaikuta se, onko kyseessä välitäjäkauppa vai
ilman välitäjää tapahtuva yksityishenkilöiden välinen kauppa. Ostajalta vaaditaan lähtökoh-
taisesti samanlaista huolelisuuta molemmissa kauppatilanteissa.121
4.1.3. Oikeus luotaa myyjän antamin tietoihin
Myyjän antamat tiedot kaupan kohteesta rajoitavat ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuta.
MK 2:22.1:n mukaan ostajan ei tarvitse ilman erityistä syytä tarkastaa myyjän antamia tietoja
kaupan kohteesta. Myös AsKL:n vahvana pääsääntönä on, etä ostajala on oikeus luotaa
myyjän ja hänen edustajansa antamin tietoihin kaupan kohteesta. AsKL 6:12.3:n mukaan
erityisen syyn ohela ostajan tarkastusvelvolisuus myyjän antamin tietoihin voi syntyä myös
myyjän nimenomaisen kehotuksen perusteela. Myyjän puolesta toimivan kinteistönvälitäjän
tai muun edustajan antamat tiedot kaupan kohteesta rinnastetaan tältä osin myyjän antamin
tietoihin122. Myyjä vastaa myös edustajansa antamista virheelisistä tiedoista ja tiedonanto-
velvolisuuden laiminlyönnistä ostajaa kohtaan.123
Ostajan oikeus luotaa myyjän antamin tietoihin on vahva pääsääntö. Maakaaren esitöissä on
esimerkiksi tuotu esin, etei ostajan tarvitse tutkia myyjän antaman tiedon paikkansapitävyyt-
tä kaivoveden juomakelpoisuudesta. Tietoina, joihin ostaja voi luotaa, voidaan pitää vain
yksilöityjä tietoja kaupan kohteesta. Esimerkiksi kaupan kohteen yleinen kehuminen ei ole
tälaista luotetavaa yksilöityä tietoa.124 Ostajan ei tule myöskään sokeasti luotaa vain myyjän
antamin tietoihin. Myyjän antamista tiedoista huolimata, ostaja ei voi vedota virheenä seik-
kaan, jonka paikkansapitävyyden hän pystyi havaitsemaan kohteen ennakkotarkastuksessa tai
josta hän oli muutoin tietoinen.125 Mikäli myyjä-osapuolen sanaliset vakuutelut talon hyväs-
tä kunnosta ilmenevät rakennuksesta myös päälepäin, ei ostajala ole oikeuskäytännön mu-
kaan syytä epäilä tälaisen myyjän antaman tiedon paikkansapitävyytä126.
Maakaaresta poiketen asuntokauppalaissa säädetään myyjän nimenomaisesta, ostajale suun-
taamasta kehotuksesta tarkastaa asuntoa koskevien tietojen paikkansapitävyys. AsKL 6:12.3:n
121 HE 14/1994, s. 137 - 138.
122 Laki kinteistöjen ja vuokrahuoneistojen välityksestä (1074/2000, KintVälL) ei sisälä erityisiä säännöksiä
ostajan ennakkotarkastusvelvolisuudesta. Välitäjän toimiessa asiamiehenä soveletavaksi tulevat näin olen
MK:n ja AsKL:n säännökset ostajan ennakkotarkastusvelvolisuudesta.
123 Niemi 2002, s. 280.
124 HE 120/1994, s. 56, HE 14/1994, s. 132, Hofrén 2013, s. 175, Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 150.
125Kylästinen 2010, 337 - 338, Niemi 2002, s. 280 ja s. 289.
126 Esim. Turun HO 16.5.2008, dnro S 07/2430, jossa myyjän isä oli vakuutanut ostajile, etä kinteistö on ”A-
luokkaa”. Kinteistö oli kunnostetun näköinen ennen myyntiä suoritetujen korjausten johdosta. KäO ja HO kat-
soivat, etei myyjilä näin olen olut mitään erityistä syytä tarkastaa myyjätahon puolelta antamien tietojen paik-
kansapitävyytä.
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perusteela ostajale voi syntyä velvolisuus tarkastaa myyjän antamat tiedot kaupan kohteesta,
jos myyjä nimenomaisesti kehotaa ostajaa selvitämään tietojen oikeelisuuden. Laimin-
lyömälä myyjän antaman tarkastuskehotuksen, ostaja voi menetää oikeutensa vedota virhee-
nä seikkaan, joka tarkastuskehotuksen johdosta olisi pitänyt selvitää. Tarkastuskehotuksen
tulee ola selkeä ja yksilöity127. Asuntokauppalain esitöiden mukaan tarkastuskehotus voi
koskea vain selaisia kaupan kohteeseen lityviä seikkoja, joista myyjälä ei ole varmaa tietoa.
Myyjä ei voi siten tarkastuskehotukseen vedoten vapautua virhevastuusta niden virheiden
osalta, joista myyjä on olut tietoinen.128 Vaikka maakaaressa ei ole nimenomaisesti säädety
myyjän tarkastuskehotuksesta, voidaan myyjän ostajale ilmaisemaa kehotusta jostakin kin-
teistöä koskevan tiedon tarkemmasta selonotosta, arvioida MK 2:22.1:ssä mainituna erityise-
nä syynä tarkastaa myyjän antama tieto.
Tarkasteltaessa ostajan oikeuta luotaa myyjän antamin tietoihin, merkitävin ero maakaaren
ja asuntokauppalain säädöksissä ilmenee sen osalta, onko kyseessä nin sanotu välitäjäkaup-
pa vai kauppa, joka tehdään yksityishenkilöiden välilä ilman kinteistönvälitäjää. Asuinhuo-
neistojen kauppaa koskevan oikeuskirjalisuuden sekä kulutajavalituslautakunnan (nyk. ku-
lutajaritalautakunnan) ratkaisujen perusteela ostajan välitäjältä saamia tietoja voidaan pää-
sääntöisesti pitää luotetavampina kuin myyjään antamia tietoja.129 Edelä mainitu tukee
asuntokauppalain esitöissä ilmaistua ajatusta sitä, etä ostajan ennakkotarkastusvelvolisuus
ulotuisi laajemmale, kun asuntokaupan osapuolina toimivat itsenäisesti yksityiset henkilöt,
joila ei ole kinteistönvälitäjään veratavaa kokemusta asuntokaupasta.130 Kinteistön kau-
passa ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden laajuuteen ei vaikuta se, tehdäänkö kauppaa
välitäjän välitykselä vai täysin yksityishenkilöiden välilä. Kinteistön kaupassa on perintei-
sesti korostetu sitä, etä kinteistön omistaja on parhaiten tietoinen kinteistönsä ominaisuuk-
sista ja mahdolisista puuteista.
127 Myyjän ilmoituksen johdosta ostajale tulee ola selvää, mitkä seikat ostajan olisi syytä tarkastaa ennen kau-
pantekoa.
128 HE 14/1994, s. 134 ja 139, Keskitalo 2012, s. 111.
129 Välimäki 2000, s. 967 sekä KVL (J), dnro 04/81/1288, jossa välityslikkeen internetissä julkaisemassa asun-
toilmoituksessa olo- ja makuuhuoneiden latiamateriaalin oli ilmoitetu olevan parketia. Lisäksi keitiössä ja
eteisessä oli ilmoituksen mukaan latialämmitys. Ostaja teki ostopäätöksen ilmoituksessa olevien tietojen perus-
teela. Kaupanteon jälkeen selvisi, eteivät olo- ja makuuhuoneiden latiat oleet parketia, vaan laminaatia, eikä
keitiössä ja eteisessä olut latialämmitystä. Lautakunnan mukaan välitäjän olisi tulut kinnitää ostajan huomio
ilmoituksessa oleisin virheelisin tietoihin ja oikaista ne ostajale ilmoitamala. Koska välityslike ei olut näin
toiminut, velvoitetin se korvaamaan ostajale 1500 euroa.
130 HE 14/1994, s. 137 - 138. Halituksen esityksen mukaan ilman välitäjää tapahtuvassa yksityishenkilöiden
välisessä asuntokaupassa ostajalta voidaan vaatia laajempaa selonotovelvolisuuta esimerkiksi asuntoyhteisön
talouteen lityvistä seikoista.
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4.2. Ennakkotarkastusvelvolisuuden laajuuteen vaikutavat tekijät
Seuraavaksi tarkastelen erilaisia tekijöitä, jotka vaikutavat ostajan ennakkotarkastusvelvoli-
suuden laajuuteen yksityishenkilöiden välisessä asuinkinteistön kaupassa. Edelä on jo todet-
tu, etä ostajan tarkastusvelvolisuus rajoituu pääsääntöisesti vain saavutetavissa olevin ti-
loihin eli selaisin rakennusten osin, jotka voidaan tarkastaa ilman rakenteiden purkamista tai
muita poikkeavia toimenpiteitä. Tilojen saavutetavuuden ohela ostajan tarkastusvelvolisuu-
den laajuuteen vaikutavat kohteen ikä ja yleiskunto, myyjän antamat tiedot kohteen ominai-
suuksista sekä ostajan erityiset vaatimukset kaupan kohteelta. Lisäksi tarkastelen ostajan käyt-
tämän asiantuntijan vaikutuksia ennakkotarkastusvelvolisuuden laajuuteen.
4.2.1. Kohteen ikä ja yleiskunto
Rakennusosat ja tarpeistoesineet kuluvat käytön ja iän myötä, siksi nitä tulee huoltaa ja uusia
tietyin väliajoin131. Ostajan tulee ymmärtää, etä rakennusosila ja tarpeistola on tiety rajal-
linen käytöikä. Oikeuskäytännössä on todetu, etä useita kymmeniä vuosia vanha, peruskor-
jaamaton, rakennus edelytää laajempaa ja huolelisempaa tarkastusta kuin uudempi rakennus
132. Lisäksi on huomioitava, etei esimerkiksi 1950-luvula rakennetu peruskorjaamaton rin-
tamamiestalo vastaa rakennustavaltaan nykyaikaisia vaatimuksia. Mitä uudemmasta raken-
nuksesta on kysymys, sitä parempaa kuntoa ja nykyaikaisempaa rakennustapaa kaupan koh-
teelta voidaan edelytää. Myös rakennukseen mahdolisesti suoritetuila peruskorjauksila on
merkitystä tässä arvioinnissa. Tästä syystä ostajan tulisi saada ennen kauppaa ritävä selvyys
rakennukseen suoritetuista peruskorjauksista ja niden laajuudesta.133
Kylästisen mukaan asunnon iäle tulisi antaa vielä nykyistä suurempaa painoarvoa oikeus-
käytännössä134. Asuntokauppalain esitöissä on nimenomaisesti mainitu, etä mitä vanhempi
asunto on kyseessä, sitä enemmän ostaja voi odotaa sinä olevan puuteita ja sitä huolelisem-
paa tarkastusta ostajalta edelytetään135. Tosin vanhankin asunnon tai rakennuksen osalta os-
tajan on tarkastetava kohde vain niltä osin kuin tiloihin on vapaa pääsy, elei erityisistä syistä
muuta johdu.
131 Simonen 2000, s. 31 sekä esim. Turun HO 25.11.1999, dnro S 99/407, jossa hovioikeus muun ohela totesi,
etä rakennuksen ikä, 44 vuota, ja sitä ostajile annetut tiedot sekä isännöitsijäntodistus huomioon otaen ostajil-
la olisi olut syytä tiedustela mahdolisesta putkiremontista ja sen tarkemmasta ajankohdasta, jos nämä tiedot
olisivat oleet heile kaupan päätämisen kannalta oleelisia.
132 Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 340.
133 HE 120/1994, s. 51, Niemi 2002, s. 290, Kylästinen, 2013 s. 53.
134 Kylästinen 2010a, s. 861.
135 HE 14/1994, s. 133.
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4.2.2. Myyjän antamat tiedot kaupan kohteesta
Asuntokauppalain esitöiden mukaan ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden perusteelisuu-
teen vaikutaa myös myyjän menetely. Niemi on todennut, etä ”ostajan on kokonaisuudes-
saan arvioitava ennakkotarkastuksessa kaupan kohteen pääasialinen laatutaso ja ikä ja sovi-
tetava kauppahinta näihin havaintoihin, eleivät myyjän antamat tiedot anna aiheta toisenlai-
seen arvioon”.136
Kuten edelä on todetu, ostaja voi pääsääntöisesti luotaa myyjän antamin tietoihin. Myyjän
antamat yksilöidyt tiedot ja vakuutelu kaupan kohteen kunnosta tai ominaisuuksista voivat
kaventaa ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden alaa.137 Toisaalta myyjän antamat tiedot
kaupan kohteesta voivat myös laajentaa ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuta. Tarkempia
tutkimuksia ja jopa asiantuntijoiden käytämistä voidaan edelytää, jos kaupan kohteessa il-
menee myyjän antamien tietojen johdosta epäilytäviä seikkoja, kuten kosteusvaurioita tai
rakennusvirheitä. Näin ostajale voi syntyä kohteen erityinen tarkastusvelvolisuus. Pohdita-
essa sitä, laajentavatko myyjän antamat tiedot ostajan tarkastusvelvolisuuta, tulee arvioinnis-
sa otaa huomioon muun muassa ostajan asiantuntemus kinteistö- ja rakennusalalta sekä myy-
jän menetely tietoja antaessaan. Mikäli myyjä on vain lyhyesti maininnut jostain kaupan koh-
teeseen lityvästä seikasta, eikä ostajan voida katsoa ymmärtävän kyseisen seikan merkitystä,
ei ostaja menetä oikeutaan vedota virheenä tälaiseen seikkaan.138 Jos ostaja on erehtynyt
seikan merkityksestä sen vuoksi, etei hän ole ymmärtänyt sen vaikutusta kaupan kohteen
arvoon ja laatuun, ei hänen voida myöskään edelytää otavan tarkempaa selkoa tälaisesta
seikasta.
4.2.3. Ostajan tieto ja tietoisuus virheestä
MK 2:22.2:n mukaan ostaja ei saa virheenä vedota seikkaan, josta hänen täytyy oletaa tien-
neen kauppaa tehtäessä. Ostajan tietoisuus kaupan kohteen ominaisuuksista vaikutaa ennak-
kotarkastusvelvolisuuden laajuuteen. Esimerkiksi havainnot kosteusvauriosta tai tietoisuus
vesivahingoista, voivat laajentaa ostajan tarkastusvelvolisuuta. Jos taas ostajan tiedossa on,
etei rakennukseen tai sen osaan ole asianmukaista rakennuslupaa, voidaan ostajalta edelytää
huolelisempaa tarkastusvelvolisuuta näiden seikkojen osalta.139
136 Niemi 2002, s. 289.
137 HE 120/1994, s. 56, Kylästinen 2013 s. 52, Simonen 2000, s. 35.
138 HE 120/1994, s. 57, Koskinen-Tammi – Laurila 2010, s. 325.
139 Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 349.
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Maakaaren esitöiden mukaan ostajan voidaan katsoa olevan tietoinen jostakin seikasta vain,
jos hän ymmärtää myös sen merkityksen kaupan kohteele. Ostaja voi esimerkiksi havaita
tarkastuksessa jonkin seikan olemassaolon, muta hänen asiantuntemuksensa ei ritä ymmär-
tämään ominaisuuden vaikutuksia tai sitä, mistä tälainen ominaisuus voi johtua. Tarkastelta-
essa ostajan edelytyksiä ymmärtää jonkin seikan todelinen merkitys, tulee arvioinnin lähtö-
kohtana ola objektiviset kriteerit. Ostajalta voidaan edelytää yleisen elämänkokemuksen
pirin kuuluvien asioiden tuntemusta. Toisaalta arvioinnissa voidaan otaa huomioon myös
ostajan erityinen asiantuntemus rakennus- tai kinteistöalalta.140
4.2.4. Ostajan erityisvaatimukset
Ostajala voi ola esimerkiksi alergian, likuntarajoiteen tai kohteen tulevan käytötarkoituk-
sen osalta erityisiä vaatimuksia. Tälöin ostajan tulee otaa pääsääntöisesti itse selkoa kaupan
kohteen yhteensopivuudesta hänen asetaminsa erityisin vaatimuksin.141 Jos myyjä on ni-
menomaisesti tietoinen ostajan erityistarpeesta, voi myyjälä kuitenkin poikkeukselisesti syn-
tyä velvolisuus kertoa oma-aloiteisesti tietoja erityisin vaatimuksin lityen. Muutoin myyjä
saataa rikkoa tiedonantovelvolisuutaan.142 Toisaalta myyjän tiedossa olevat ostajan erityiset
vaatimukset voivat ola nin erityislaatuisia, etei myyjältä tai hänen asiamieheltään voida
edelytää tarkempaa tietoa näihin vaatimuksin vaikutavista tekijöistä. Tälaisia voivat ola
esimerkiksi erilaisin alergioihin lityvät seikat. Tälöin ostaja on itse velvolinen otamaan
asiasta tarkempaa selkoa.
4.2.5. Ostajan käytämän asiantuntijan vaikutus ennakkotarkastusvelvolisuuteen
Ostaja voi suoritaa kaupan kohteen ennakkotarkastuksen pääsääntöisesti itse. Ostajan ei tar-
vitse käytää asiantuntija-apua kaupan kohteen tarkastuksessa, ilman erityistä syytä. Jos ostaja
sen sijaan havaitsee epäilystä herätäviä seikkoja, kuten merkkejä kosteusvaurioista, voi asian-
tuntijan käytäminen ola perusteltua. 143 Asiantuntija-apuun turvautuminen voi ola tarpeen
140 HE 120/1994, s. 57, HE 14/1994, s. 144, Kylästinen 2010, s. 338, Hofrén 2013, s. 170.
141 Esim. KVL (J) dnro 01/82/2384, jossa lautakunta katsoi ostajan olevan velvolinen selvitämään, oliko hänen
omistamansa astianpesukone mahdolista asentaa alaskaapin ja lieden välissä sijaitsevan kaapin paikale. Lauta-
kunta mukaan välitäjä ei olut vakuutanut ostajale, etä astianpesukone voitaisin sijoitaa ostajan suunnitele-
maan paikkaan, eikä myyjä olut täysin tietoinen sitä, mihin kohtaan ostaja oli suunnitelut asentavansa astian-
pesukoneen.
142 Keskitalo 2007, s. 164 - 165.
143 HE 120/1994, s. 56.
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ilman erityistä syytäkin, mikäli ostaja tuntee omat taitonsa ja tietonsa ritämätömiksi huolel-
lisen tarkastuksen suoritamiseen.144
Asiantuntijan velvolisuudet ulotuvat vain selaisin seikkoihin, joiden tutkimiseen häntä on
pyydety tai käytety. Ostajan apunaan käytämä asiantuntija rinnastetaan tietotaidoltaan lä-
hinnä asiantuntija-ostajaan. Asiantuntijan voidaan edelytää havaitsevan selaisiakin seikkoja,
joita tavalisen maalikko-ostajan ei edelytetä havaitsevan145. Asiantuntijakaan ei pysty ha-
vaitsemaan kaikentyyppisiä virheitä. Asiantuntijan tarkastuksele ei voida siten asetaa koh-
tuutomia vaatimuksia.146 Oikeuskirjalisuudessa on tuotu esin näkökulmia, joiden mukaan
asiantuntijan avustaessa ostajaa kohteen tarkastuksessa, voi ennakkotarkastusvelvolisuuden
ala laajentua sitä, mitä se olisi ilman asiantuntijan käytämistä.147 Hofrén on suhtautunut
kritisesti tälaiseen ajatukseen. Myös Jokela, Kartio ja Ojanen ovat todenneet, etei ulkopuo-
lisen asiantuntijan käytön tulisi sinänsä laajentaa ostajan tarkastusvelvolisuuta.148
Asiantuntija-apuun perustuva ennakkotarkastusvelvolisuuden laajentaminen voi Hofrénin
mukaan johtaa sihen, etä ostaja kärsi oikeudenmenetyksiä vain sen vuoksi, etä hän on pyr-
kinyt toimimaan huolelisesti. Hofrénin mielipide on perusteltu, koska tulkinta, jonka mu-
kaan jo pelkästään asiantuntija-avun käytäminen laajentaisi ostajien ennakkotarkastusvelvol-
lisuuden alaa, kannustaisi suoritamaan ennakkotarkastuksen itsenäisesti ilman asiantuntijaan
turvautumista. Tilanteen pitäisi ola ennemminkin päinvastainen; ostajia tulisi kannustaa huo-
leliseen toimintaan, eikä sitä pitäisi rangaista.149
4.3. Erityinen tarkastusvelvolisuus
Ostajan erityiselä tarkastusvelvolisuudela tarkoitetaan normaalia pidemmäle ulotuvaa kau-
pan kohteen ennakkotarkastusta. Tavanomaisesti ritää, etä ostaja tarkastaa kaupan kohteen
itsenäisesti ja aistinvaraisesti. Normaalissa kohteen ennakkotarkastuksessa ostajan ei edelyte-
tä ryhtyvän teknisin tutkimuksin tai muihin poikkeavin toimenpiteisin ilman erityistä syytä.
Erityisen syyn johdosta ostaja voi ola kuitenkin velvolinen ulotamaan tarkastuksen myös
selaisin seikkoihin, joiden selvitäminen vaati rakenteiden purkamista tai muita tavanomai-
144 Välimäki 2000, s. 962.
145 Ostajan käytäessä asiantuntijaa myyjän ei sis vältämätä katsota laiminlyöneen tiedonantovelvolisuutaan,
jos hänen ilmoitamata jätämänsä virhe on nin ilmeinen, etä alala toimivan asiantuntijan olisi pitänyt se ha-
vaita.
146 Kylästinen 2010, s. 341 - 342.
147 Esim. asuinhuoneistojen kaupan osalta Välimäki 2000, s. 964.
148 Hofrén 2013, s. 177, Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s.149.
149 Hofrén 2013, s. 177.
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sesta poikkeavia toimenpiteitä150. Esimerkiksi tarkastuksessa havaitut jäljet mahdolisista
kosteusvaurioista tai kuntotarkastusraportissa mainitut puuteelisuudet, voivat velvoitaa osta-
jaa ryhtymään tarkempin tutkimuksin ja asiantuntija-avun käytämiseen. Mikäli ostaja tälai-
sessa tilanteessa laiminlyö erityisen tarkastusvelvolisuutensa, ja jos myyjän menetely on
olut asianmukaista, ostaja kantaa itse virheriskin selaisten seikkojen osalta, jotka olisi voitu
selvitää kaupan kohteen tarkemmissa tutkimuksissa.151
Asuntokauppalain mukaan ostajale voi syntyä erityinen tarkastusvelvolisuus myös myyjän
nimenomaisen kehotuksen perusteela. Myyjä ei voi tosin vältää vastuutaan tiedossaan ole-
vista virheistä pelkästään kehotamala ostajaa erityiseen tarkastukseen Tarkastuskehotus voi-
kin koskea vain selaisia kaupan kohteeseen lityviä seikkoja, joista myyjälä ei ole varmaa
tietoa.152
Mitään yleisiä säännöksiä sitä, miloin erityiseen tarkastukseen on ryhdytävä, ei voida antaa.
Arvioinnin tulee perustua tapauskohtaiseen harkintaan.Mitkä tahansa kaupan kohteen omi-
naisuudet eivät voi kuitenkaan aiheutaa ostajale erityistä tarkastusvelvolisuuta. Esimerkiksi
pelkkä ummehtunut haju rakennuksen sisätiloissa tai rakennuksen ikä ja peruskorjaamato-
muus eivät voi sinänsä aiheutaa ostajale erityistä tarkastusvelvolisuuta153. Erityiseen tar-
kastukseen ryhtyminen edelytää yleensä myös muiden seikkojen olemassaoloa, kuten vau-
riojälkiä tai puuteita rakenteissa. Turun hovioikeuden ratkaisussa (28.12.2007 S 07/446)
asuinrakennuksen ikä (80 vuota), peruskorjaamatomuus, kuntotarkastusraportin havainnot
rakenteelisista puuteelisuuksista, ostajien havainnot vaurioista, ositainen mahdolisuus tar-
kastaa rakennuksen alapohja sekä maanpinnan kaltevuus olivat tekijöitä, joiden perusteela
ostajile oli muodostunut erityinen tarkastusvelvolisuus rakennuksen alapohjan ja yhden ala-
hiren vaurioiden osalta. Tapaus ilmentää hyvin nitä seikkoja, joiden perusteela ostajale voi
syntyä velvolisuus kaupan kohteen erityiseen tarkastukseen. Lisäksi asiantuntijoiden nimen-
150Ks. esim. Turun HO 16.10.2000, dnro S 99/1117, jossa kosteusmitauksen suoritaja oli antanut suosituksen
seinälaatojen irotamisesta.  Ennen kaupantekoa suoritetussa kosteustarkastuksessa oli havaitu kylpyhuoneen
puurakenteisessa seinässä pulistumaa. Pulistunut kohta oli kuitenkin suoritetujen mitausten mukaan kuiva.
Rakenteiden kunnon ja kosteuseristyksen tarkastamiseksi mitauksen suoritaja oli suositelut 1 - 2 laatan irrot-
tamista. KäO ja HO katsoivat, etä seinän pulistuma on olut selainen epäilystä herätävä seikka, joka olisi anta-
nut ostajale aiheta tarkastajan suositelemaan toimenpiteisin. Ostajat eivät kuitenkaan oleet ryhtyneet tälaisin
lisätutkimukseen. Näin olen ostajat eivät voineet vedota virheenä seikkaan, joka tälaisessa suositelussa lisätut-
kimuksessa olisi voitu havaitu.
151HE 120/1994, s. 56, Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 149, Simonen 2000, s. 34, Kylästinen 2013, s. 60 ja
63.
152 HE 14/1994, s. 134.
153 Kylästinen 2013, s. 60 sekä Vaasan HO 19.9.2006, dnro S 05/1229, jossa rakennuksen 50 vuoden ikä ja
peruskorjaamatomuus eivät selaisenaan velvoitaneet ostajaa ryhtymään kohteen erityiseen tarkastukseen.
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omaisila tarkastussuosituksile tai -kehotuksile on annetu erityistä painoarvoa arvioitaessa
velvolisuuta ryhtyä erityiseen tarkastukseen.154
4.4. Myyjän kunnianvastainen ja arvoton menetely sekä törkeä huolimatomuus
Myyjän kunnianvastaisesta ja arvotomasta menetelystä säädetään MK 2:22.3:ssa. 155 MK
2:22:n mukaisesti pääsääntönä on, etä ostaja ei voi vedota virheenä seikkaan, josta hänen
täytyi oletaa tienneen tai jonka hän olisi voinut havaita kinteistöön suoritamassaan tarkas-
tuksessa ennen kaupantekoa. Vaikka ostaja olisi tietoinen jostain seikasta tai hän olisi laimin-
lyönyt ennakkotarkastusvelvolisuutensa, myyjä ei vältä virhevastuutaan, mikäli hän on mene-
telyt kunnianvastaisesti ja arvotomasti tai törkeän huolimatomasti. Tälainen myyjän menet-
tely laajentaa siten ostajan oikeuta vedota virheisin. Se poistaa ostajan ennakkotarkastusvel-
volisuuden laiminlyönnin ja ostajan tietoisuuden merkityksen virheeseen vetoamisen estävinä
tekijöinä. Kunnianvastainen ja arvoton menetely tai törkeä huolimatomuus voi johtaa myös
kaupan pätemätömäksi julistamiseen oikeustoimilain (228/1929, OikTL) 33 §:n perusteel-
la.156
MK 2:22.3 ilmentää sopimusoikeudessa keskeistä lojaliteetiperiaateta. Myyjän tulee tiedon-
antovelvolisuutensa nojala ilmoitaa ostajale selaisista seikoista, jotka vaikutavat normaa-
listi kyseisenkaltaiselta kinteistöltä odotetavaan laatutasoon. Myyjän voidaan katsoa toimi-
neen MK 2:22.3:n mukaisela tavala, mikäli hän on antanut ostajale tahalaan tai törkeästä
huolimatomuudesta väärää tietoa tai salannut ostajan kannalta merkitäviä tietoja kaupan
kohteeseen lityen. Törkeän huolimatomana tai kunnianvastaisena ja arvotamana menetely-
nä voidaan pitää myös tilanneta, jossa myyjä tietoisesti käytää hyväkseen ostajan tietämät-
tömyytä jätäen ilmoitamata kaupankohteessa olevista puuteelisuuksista ja antaen siten
lian positivisen kuvan kaupan kohteesta tai sen ominaisuuksista. Myös ostajan erehtymisen
hyväksikäytäminen jonkin kaupan kohteeseen lityvän seikan osalta, voidaan tulkita MK
2:22.3:n mukaiseksi menetelyksi.157
Rakennuksista laaditut erilaiset asiantuntijaraportit ja mitaustulokset tarjoavat ostajale yleen-
sä tärkeää tietoa rakennuksen laadulisista ominaisuuksista. Ne voivat paljastaa mahdolisia
154 Kylästinen 2013, s. 60 - 61, Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 363 - 365. Ks. esim. Helsingin HO
29.11.2007, dnro S 05/2090, jossa ostajan katsotin laiminlyöneen velvolisuutensa otaa tarkemmin selkoa
kuntotarkastusraportissa ilmenneistä rakennuksen kosteuteen lityvistä seikoista.
155 Asuinhuoneistojen kaupan osalta myyjän törkeän huolimatomasta tai arvotomasta ja kunnianvastaisesta
menetelystä säädetään AsKL 6:12.4:ssa.
156 HE 120/1994, s. 57, Niemi 2002 s. 292. Asuinhuoneistojen osalta mm. Keskitalo 2012, s. 113.
157 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 150, Kylästinen 2013, s. 65 sekä Niemi 2002, s. 292, jonka mukaan myyjä
ei voi käytää tietoisesti hyväkseen ostajan erehdystä jostakin kaupan kohteeseen lityvästä seikasta, vaikka tämä
seikka kävisikin ilmi ostajan suoritamassa ennakkotarkastuksessa.
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vaurioita rakennuksen eri osissa. Kylästisen ja Välimäen mukaan myyjän menetelyn voidaan
arvioida olevan kunnianvastaista ja arvotonta, kun myyjä jätää kertomata ostajale tälaisista
raporteista tai mitaustuloksista. Arviointin ei vaikuta se, onko ostaja käytänyt asiantuntija-
apua tai onko hän teetänyt tutkimuksia samojen seikkojen osalta, joista myyjälä oli jo tie-
to.158
5. MYYJÄN JA OSTAJAN VELVOLLISUUKSIEN SEKÄ KUNTOTARKASTUSTEN
OMINAISPIIRTEITÄ POHJOISMAISSA
Pohjoismaissa vastuu kinteistön virheistä on asetetu pääsääntöisesti myyjä-osapuolele.
Myyjä vastaa lähtökohtaisesti selaisista kaupan kohteen laadulisista puuteista, joista hän ei
ole antanut tietoa tai joista hänen ei olisi pitänytkään tietää, elei muuta ole sovitu. Seuraa-
vaksi esitelen ja vertailen lyhyesti kuntotarkastusten sekä ostajan ja myyjän velvolisuuksien
ominaispirteitä Ruotsissa, Norjassa ja Tanskassa.
5.1. Ruotsi
Ruotsissa kinteistön kaupasta säädetään jordabalkenissa (Jordabalk 1970:994, JB). JB sisältää
säännökset myyjän ja ostajan oikeuksista ja velvolisuuksista. Ostajala on oikeus oletaa kin-
teistön ja silä olevien rakennusten ja laiteiden vastaavan tavanomaista laatutasoa, elei muus-
ta ole sovitu. Lähtökohtana virheen arvioinnissa on osapuolten välinen sopimus. Yleissään-
nöksen mukaan kinteistössä on virhe, jos se poikkeaa sovitusta, myyjän ilmoitamasta tai
muutoin sitä, mitä ostaja on voinut perustelusti oletaa.159
Kaikista kinteistön luovutukseen osalistuvista henkilöistä ostajala on suurin vastuu kinteis-
tön laadun ja kunnon tarkastamisesta ennen kauppaa. Myyjän virhevastuun arvioinnin lähtö-
kohtana on ostajan selonotovelvolisuus. Myyjäle ei ole säädety yleistä tiedonantovelvoli-
suuta. Myyjälä on kuitenkin tiedonantovelvolisuus sinä määrin, etä hän voi joutua vahin-
gonkorvausvelvoliseksi pilevistä vioista, joista hän on olut tietoinen tai joista hänen olisi
pitänyt ola tietoinen, muta hän ei ole ilmoitanut näitä tietoja ostajale160. Myyjä on lähtö-
kohtaisesti vastuussa myös asiamiehensä antamista tiedoista.161
158 Välimäki 2000, s. 965, Kylästinen 2010, s. 345.
159 Grauers 2010, s. 132 - 135.
160 Myyjä vastaa myös sitä, etä ostaja saa tietoonsa kaikki kinteistöä rasitavat pantioikeudet ja muut oikeudet
sekä kinteistön valintaa rajoitavat viranomaisen päätökset. Ostajala ei ole selonotovelvolisuuta oikeudelis-
ten virheiden eikä valintavirheiden osalta.
161 Grauers 2010, s. 202 - 203, s. 205 ja s. 222.
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Ostajala on lain määräämä ja hyvin katava tarkastusvelvolisuus. Mikäli ostaja laiminlyö
tarkastusvelvolisuutensa, hän ei voi JB 4:19:n mukaan vedota virheenä selaiseen seikkaan,
mikä hänen olisi pitänyt havaita perusteelisessa kaupan kohteen tarkastuksessa. 162 Myyjä
vastaa virheelisyyksistä, joita ei ole mahdolista havaita tarkastuksen yhteydessä ja joita osta-
ja ei voi nimenomaisesti ennakoida esimerkiksi talon iän, yleiskunnon tai hinnan perusteela.
Ostaja on sen sijaan vastuussa vioista, joita ei ole mahdolista havaita tarkastuksessa, muta
joita talossa iän tai yleiskunnon perusteela saataa ola odotetavissa. Ostaja voi kuitenkin
luotaa myyjän antamin tietoihin kaupan kohteesta. Esimerkiksi, mikäli myyjä on nimen-
omaisesti maininnut, jonkin seikan virheetömyydestä, ei ostajala ole velvolisuuta tarkastaa
tälaisen seikan paikkansapitävyytä.163
Grauersin mukaan tavanomainen huolelinen ostaja voi suoritaa kohteen tarkastuksen yleensä
ilman asiantuntijan apua. Se, mitä ostajan tulee ennakkotarkastuksen perusteela havaita, arvi-
oidaan objektivisesti. Ruotsissakaan ennakkotarkastuksen suoritaminen ei normaalisti edel-
lytä rakenteisin kajoavia toimenpiteitä. Sen sijaan ennakkotarkastuksessa tai kuntotarkastuk-
sessa havaitu vika tai puute voivat velvoitaa ostajaa tarkempaan selonotoon, kuten Suomes-
sakin. Mitä vanhemmasta rakennuksesta on kyse sitä huolelisempaa ja yksityiskohtaisempaa
tarkastusta ostajalta voidaan edelytää.164
Kuten Suomessa, Ruotsissakin kuntotarkastus ei ole pakolinen osa kinteistön kauppaa. Ai-
noastaan ostajala on velvolisuus tarkastaa kaupan kohde ennen kaupantekoa165. Se, miten
kuntotarkastus tulee suoritaa ja mitä se sisältää, on muotoutunut lähinnä tarkastuskäytännön
kauta. Kuntotarkastus sisältää rakennuksen silmämääräisen tarkastuksen, rakennuksen riskien
kartoitamisen sekä mahdoliset suositukset tarkemmista tutkimuksista. Kuntotarkastajan vel-
volisuutena on myös tutustua myyjän antamin asiakirjoihin ja muihin rakennusta koskevin
dokumenteihin. Tarkastuksesta laaditaan raporti. Kuntotarkastajile ei ole säännelty mitään
erityisiä pätevyysvaatimuksia. Sen sijaan kuntotarkastajan vastuuvakuutuksen otaminen edel-
lytää rakennusinsinöörin pätevyytä.166
162 Proposition 1970 B, s. 186 - 188 ja s. 211, Proposition 1989/90:77, s. 41. Arvioinnin lähtökohtana toimi se,
mitä tavalinen huolelinen ostaja olisi havainnut. Grauers 2010, s. 206.
163 Grauers 2010, s. 202 - 204 ja s. 207 - 208.
164 Grauers 2010, s. 203 - 204 ja s. 212 - 214
165 Tosin ks. SOU 1987:30, jossa ehdotetin, etä ostajan tulisi ennakkotarkastusvelvolisuutensa täytämiseksi
hankkia rakennusalan ammatilaisen suoritama katselmus kaupan kohteessa.
166 Grauers 2010, s. 247 - 253.
38
5.2. Norja
Norjassa kinteistön kaupasta säädetään kinteän omaisuuden luovutusta koskevassa laissa,
lov om avhending av fast eigedom, 3. juli 1992 nr. 93 (avhendingslovan, Avhl eli kinteistön-
luovutuslaki). Lakia soveletaan lähtökohtaisesti kaikkien valmiksi rakennetujen omis-
tusasuntojen ja asumisoikeusosuuskunnan osuuksien luovutuksin, nin uusin kuin käytetyi-
hin asuntoihin.167
Yksityishenkilöiden välisissä kinteistökaupoissa myyjä on velvolinen antamaan tiedot kai-
kista selaisista kaupan kohteen kannalta merkitykselisistä seikoista, joista myyjä tiesi tai
hänen olisi pitänyt tietää. Myyjä vastaa antamistaan tiedoista, eikä hän vapaudu vastuustaan
silä perusteela, etä hän on uskonut tietojen olevan oikeita. Myyjälä on siten myös selonot-
tovelvolisuus kaupantekoon vaikutavista seikoista. Kuten Suomessa, myös Norjassa myyjä
vastaa välitäjänsä antamista tiedoista. Myyjä kantaa myös riskin kaupan kohteen soveltumi-
sesta ostajan erityiseen käytötarkoitukseen siloin, kun myyjä tiesi tai hänen olisi pitänyt tie-
tää tästä käytötarkoituksesta.168 Norjassa myyjän tiedonantovelvolisuus näytäisi ulotuvan
laajemmale kuin Suomessa. Avhl 3 luvun virhesäännösten mukaan myyjä kantaa suurimman
osan virheriskistä. Norjassa ostaja, joka on yksityishenkilö, saa kulutajansuojaa myös siloin,
kun myyjänä on yksityishenkilö169. Näin olen suuri osa virhesääntelystä on ostajan eduksi
pakotavaa, kuten esimerkiksi virhesäännökset myyjän tiedonantovelvolisuudesta (Avhl § 3 -
7).
Myyjän tiedotus- ja informointivelvolisuuta pidetään Norjassa ensisijaisena ja tärkeämpänä
ostajan tarkastusvelvolisuuteen nähden. Mikäli ostaja kuitenkin tarkastaa kaupan kohteen tai
jätää sen myyjän kehotuksesta huolimata tarkastamata, ei hän voi vedota virheenä selaiseen
seikkaan, joka hänen olisi pitänyt havaita tarkastuksessa. Ostaja ei voi vedota virheenä selai-
sin seikkoihin, jotka hän tiesi tai oli pitänyt tietää kaupantekohetkelä.170
Kuntotarkastus ei ole Norjassa pakolinen osa asuntokauppaa, muta sen teetämistä suositel-
laan aina asunnon myynnin yhteydessä171. Norjassakaan kuntotarkastuksen suoritamisesta ei
ole säännelty tarkemmin lainsäädännössä, eikä kuntotarkastajien pätevyydestäkään ole erityi-
siä säännöksiä172. Kuten Ruotsin, myös Norjaan on kehitynyt kuntotarkastuskäytäntö, jonka
167 Hofrén – Anderssen 2011, s. 41.
168 Hofrén – Anderssen 2011, s. 46 ja 52.
169 Suomessa kulutaja saa erityistä suojaa vain, kun myyjänä toimi elinkeinonharjoitaja.
170 Hofrén – Anderssen 2011, s. 50.
171 Norjassa on tosin laaditu lainsäädäntöesityksiä, joila ohjataisin myyjiä teetämään kuntotarkastus ennen
kauppaa. Ks. NOU 2009:6.
172 Sen sijaan erilaiset arviointilitot ovat asetaneet itsenäisesti jäsenileen erilaisia pätevyysvaatimuksia.
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pohjalta kuntotarkastukset suoritetaan. Tarkastus tehdään silmämääräisesti ja siltä osin kuin
tiloihin ja rakenteisin on helppo pääsy. Tarkastukseen sisältyy muun muassa rakennuksen
sisä- ja ulkopintojen, sähkölaiteiden ja latiakaivojen tarkastus sekä mahdolisten kosteusvau-
rioiden ja vesivahinkojen havaitseminen. Erityistä huomiota kinnitetään kohteen märkätiloi-
hin ja rakennusteknisin ominaisuuksin. Kuntotarkastuksesta laaditaan nin sanotu asunnon-
myyntiraporti, jossa pyritään kinnitämään huomiota erityisesti nihin seikkoihin, jotka ovat
merkitykselisiä omistajan vaihdoksen yhteydessä.173
5.3. Tanska
Tanskassa kinteistön kaupan virhesäännöt ovat kehityneet pääasiassa oikeuskirjalisuuden ja
etenkin oikeuskäytännön tulkintojen perusteela. Kaupan kohteessa on virhe, mikäli se poik-
keaa merkitävästi sitä, mitä ostaja on voinut perustelusti odotaa. Myyjän menetelyn katso-
taan oleen virheelinen, jos kinteistö ei vastaa myynnin perustana olevia tietoja. Myyjä on
vastuussa antamiensa tietojen oikeelisuudesta siloinkin, kun hän ei ole tiennyt ilmoituksensa
virheelisyydestä. Vilpitömästi toiminut myyjä ei kuitenkaan ole vastuussa vähäisistä virheis-
tä eikä selaisista virheistä, jotka ostajan olisi tulut havaita kinteistöä tarkastaessaan. Kuten
Norjassa, myöskään Tanskassa ostajala ei ole varsinaista ennakkotarkastusvelvolisuuta.
Ostaja ei voi kuitenkaan vedota virheenä seikkaan, joka hänen olisi pitänyt havaita, mikäli hän
on tarkastanut kaupan kohteen tai myyjä on kehotanut tarkastuksen suoritamiseen. 174
Muista pohjoismaista poiketen Tanskassa kinteistökaupan yhteydessä suoritetavan kuntotar-
kastuksen sisälöstä sekä kuntotarkastajien pätevyydestä ja valvonnasta on säädety erikseen
lainsäädännössä175. Kuntotarkastusten suoritamista ja kuntotarkastusraportien sisältöä val-
votaan176. Erityislain (lov om forbrugerbeskytelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v)
avula asuntokaupan osapuolia kannustetaan teetämään kuntotarkastus ennen kauppaa sekä
otamaan vakuutus mahdolisten virheiden varalta177. Lain mukaan myyjä vapautuu virhevas-
tuustaan laatuvirheiden osalta, mikäli hän esitää ostajale kuntotarkastusraportin kaupan koh-
teessa suoritetusta kuntotarkastuksesta ennen kaupantekoa sekä antaa ostajale tarvitavat tie-
dot mahdolisuudesta hankkia vakuutus virheelisyyksien varalta. Lisäksi myyjän edelytetään
173 Ympäristöministeriö 2011, s. 47 - 48, 50 - 51.
174 Hofrén 2012, s. 39, Hofrén 2009, s. 1193.
175 Kuntotarkastajien pätevyydestä on säädety Bekendtgørelse om huseftersynsordningen -laissa.
176 Esim. kuntotarkastajalta voidaan vaatia vahingonkorvausta virheistä, joista olisi pitänyt mainita kuntotarkas-
tusraportissa.
177 Lakia soveletaan myyjän omana asuntonaan käytämän tai ostajan omaksi asunnoksi tarkoitetun asunnon
kauppaan.
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sitoutuvan maksamaan osan vakuutuksesta. Vastuusta vapautuakseen myyjän tulee myös ker-
toa kuntotarkastuksen ja vakuutuksen vaikutuksista myyjän virhevastuuseen.178
Välitäjä tehtävänä on aina ohjeistaa myyjää hankkimaan kuntotarkastusraporti. Välitäjän ja
kuntotarkastuksen suoritavan asiantuntijan on oltava rippumatomia toisistaan. Tarkastuksen
suoritajan tulee ola työ- ja rakennushalituksen hyväksymä rakennustarkastaja. Tarkastuksen
suoritava asiantuntija tarkastaa kinteistön ja haastatelee myyjää. Rakennustarkastajala on
ammatilinen vastuu laatia oikeat ja ritävät tiedot sisältävä kuntotarkastusraporti. Kuntotar-
kastuksen perusteela laaditu raporti lähetetään myyjäle sekä vakuutusyhtiöön. Lainsäädän-
nön myötä Tanskassa kuntotarkastus suoritetaan lähes poikkeukseta kaikkin lain sovelta-
misalaan kuuluvien kauppojen yhteydessä.179
Omistajanvaihdosvakuutusten ja kuntotarkastusta sääntelevien säännösten johdosta tanskalai-
nen kinteistön kauppa poikkeaa merkitävälä tavala muissa pohjoismaissa valala olevista
käytännöistä. Kokonaisuudessaan pohjoismaisele kinteistön kaupale on luonteenomaista
kulutajan voimakas suojaaminen sekä myyjä-osapuolen laaja vastuu kohteen virheelisyyk-
sistä. Tosin Tanskassa tätä myyjän laajaa vastuuta on onnistutu tehokkaasti rajoitamaan lain-
säädännön ja omistajanvaihdosvakuutuksen avula, heikentämätä kuitenkaan ostajan oikeus-
turvaa.
6. KAUPAN OSAPUOLTEN HENKILÖKOHTAISTEN OMINAISUUKSIEN
VAIKUTUS
Maakaaren ja asuntokauppalain säännöksissä tai esitöissä ei oteta juurikaan kantaa kaupan
osapuolten henkilökohtaisten ominaisuuksien vaikutuksin heidän velvolisuuksiaan arvioita-
essa. Sekä maakaaren etä asuntokauppalain esityöt korostavat normaalia huolelisuuden ta-
soa. Myös suomalaisessa ja pohjoismaisessa oikeuskirjalisuudessa painotetaan perinteisesti
tavanomaisen huolelisuuden vaatimusta180. Sen sijaan kauppalain (355/1987, KL) esitöissä
on tuotu esin kaupan osapuolten asiantuntemus ja asema osapuolten huolelisuuden tasoa
arvioitaessa. Kauppalain esitöiden mukaan ammatimaisesti toimivile tai muutoin asiantunte-
vale osapuolele voidaan asetaa normaalia ankarampia huolelisuusvaatimuksia181. Toisaal-
178 Hofrén 2011, s. 255 - 256.
179 Ympäristöministeriö 2011, s. 60 - 62.
180 Esim. Kylästinen 2010, s. 269, Hofrén 2013, s. 110 - 111, Grauers 2010, s. 203, Hofrén - Anderssen 2011,
s. 57.
181 HE 93/1986, s. 21, Wilhelmsson – Sevón – Koskelo 1998, s. 104. Ks. Ostajan tarkastusvelvolisuudesta irtai-
men kaupassa tarkemmin esim. Wilhelmsson – Sevón – Koskelo 1998, s. 101 - 108.
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ta myös maakaaren esitöissä mainitaan, etä ostajan asiantuntemus vaikutaa sihen, mikä
merkitys virhetä koskevale tiedole voidaan antaa182.
6.1. Objektivinen standardi
Myyjän tiedonantovelvolisuuta ja ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuta arvioidaan asunto-
kaupassa yleensä objektivisten kriteerien perusteela. Myyjän tiedonanto- ja selonotovelvol-
lisuus määräytyy sen mukaan, mitä myyjän asemassa olevan henkilön tulisi tietää omistamas-
taan kinteistöstä. Myös ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuta arvioidaan sen mukaan, mitä
ostajan asemassa toimivan normaalin huolelisen henkilön tulisi kaupan kohteen tarkastukses-
sa tavalisesti havaita ja ymmärtää. Maakaaren esitöiden mukaan ostajan tulee ola selvilä
yleisesti tiedossa olevista seikoista183. Myös asuntokauppalain esitöissä todetaan, etä ostajal-
ta voidaan edelytää tavanomaisesti yleiseen elämänkokemukseen kuuluvien asioiden tunte-
mista. Sen sijaan erityistä rakennus- tai kinteistöalan asiantuntemusta ostajalta ei voida vaa-
tia. Yleisen elämänkokemuksen pirin kuuluu muun muassa sen ymmärtäminen, etä raken-
nusosila on rajalinen käytöikä ja nitä tulee korjata ja uusia tietyin väliajoin. 184
6.2. Subjektivinen standardi
Kaupan osapuolten velvolisuuksia voidaan arvioida myös subjektivisesti. Subjektivisessa
arvioinnissa otetaan huomioon kaupan osapuolten erityiset henkilökohtaiset ominaisuudet.
Oikeuskirjalisuudessa on todetu, etä henkilökohtaiset ominaisuudet voivat vaikutaa sihen,
mitä myyjän tulisi asiantuntemuksensa perusteela tietää ja ymmärtää omistamastaan kinteis-
töstä. Ostajan osalta henkilökohtaiset ominaisuudet voivat vaikutaa sihen, mitä hänen tulisi
havaita ja käsitää kaupan kohteesta saatujen tietojen ja ennakkotarkastuksen perusteela. Eri-
tyistä huomiota voidaan kinnitää asiantuntemukseen ja koulutukseen rakennus- tai kinteis-
töalalta. Erityinen asiantuntemus rakennus- tai kinteistöalalta voi korotaa objektiviseen ar-
viointin perustuvaa huolelisuuden tasoa. Sen sijaan puuteeliset tiedot tai esimerkiksi sai-
raudet ja vammat eivät vaikuta kaventavasti kaupan osapuolten velvolisuuksin. Velvoli-
suuksien täytyminen arvioidaan tälaisissakin tilanteessa objektivisen mitapuun mukaan,
vaikka kaupan osapuolen kyvyt olisivat subjektivisesta näkökulmasta puuteeliset.185
182 HE 120/1994, s. 57.
183 Ostajan tulisi yleisen elämänkokemuksensa perusteela esimerkiksi ymmärtää, etä rakennusosila on tiety
käytöikä, ja siksi nitä tulee huoltaa ja uusia aika-ajoin.
184 HE 120/1994, s. 57, HE 14/1994, s. 144, Hofrén 2013, s. 173.
185 HE 120/1994, s. 56 - 57 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 148, Tepora – Kartio – Koulu – Wirilander 2002, s.
251, Kylästinen 2013, s. 58 - 59, Hofrén 2013, s. 173.
42
6.3. Myyjän henkilökohtaisten ominaisuuksien vaikutus
Oikeuskäytännössä myyjän kinteistö- tai rakennusalan asiantuntemus on yksitäistapauksissa
vaikutanut myyjän tiedonantovelvolisuuden arviointin. Myyjäle, joka omaa rakennus- tai
kinteistöalan asiantuntemusta, voidaan yksitäistapauksessa asetaa korkeampi selonoto- ja
tiedonantovelvolisuus ainakin selaisten seikkojen osalta, jotka vaikutavat negativisesti kau-
pan kohteena olevan kinteistön käytöön ja arvoon186. Asunto-osakkeiden kaupassa myös
myyjän luotamusasema taloyhtiössä, esimerkiksi halituksen jäsenenä, on katsotu korotavan
hänen tietoisuuden tasoaan taloyhtiön asioista187.
Subjektivisten ominaisuuksien ei ole sen sijaan katsotu supistavan myyjän tiedonantovelvol-
lisuuta. MK:n esitöissä kinteistökaupan yhteydessä tapahtuva tiedon hankkiminen kohteen
ominaisuuksista on halutu painotaa selvästi myyjä-osapuolele. Tämän voidaan ilmentävän
osaltaan tavoiteta parantaa ostajan suojaa yksityishenkilöiden välisessä kinteistön kaupassa.
Esimerkiksi myyjän ikä tai sairaudet eivät voi vaikutaa supistavasti hänen tiedonantovelvoli-
suuteensa. Tiedonantovelvolisuuden laajuuta arvioidaan tälaisissa tilanteessa objektivisen
mitapuun mukaan, vaikka myyjän kyvyt olisivatkin puuteeliset subjektivisen katsannon
perusteela. Ostaja voi myyjän puuteelisista kyvyistä huolimata edelytää saavansa kaikki
päätöksenteon kannalta tarpeeliset tiedot kaupan kohteesta. Ikä, sairaudet ja muut vastaavat
tekijät voivat sen sijaan saada merkitystä arvioitaessa myyjän vahingonkorvausvastuuta, silä
henkilökohtaiset ominaisuudet voivat vaikutaa tuotamuksen arviointin.188
Kylästisen mukaan subjektivinen arviointi voi laajentaa myyjän tiedonanto- ja selonotovel-
volisuuta objektivisesti arvioidusta. ”Arvioitaessa, mitä myyjä tiesi tai hänen olisi pitänyt
tietää, myyjän tietämyksentaso kinteistön kunnosta, vioista ja puuteista voidaan asetaa ta-
valista korkeammale, jos myyjälä on rakennusalan asiantuntemusta”189. Myös Norjassa
myyjän erityiselä asiantuntemuksela katsotaan olevan vaikutusta hänen tiedonantovelvoli-
suutensa laajuuteen190. Hofrén kuitenkin muistutaa, etei henkilökohtaisten ominaisuuksien
laajentavaa vaikutusta tule likaa korostaa yksityishenkilöiden välisessä asuntokaupassa191.
Myyjän erityinen asiantuntemus kinteistö- tai rakennusalalta on mielestäni asianmukaista
otaa huomioon arvioitaessa tiedonantovelvolisuuden laajuuta ja sen täytämistä yksitäista-
186 Kylästinen 2010, s. 267, Koskinen 2004, s. 75.
187 Simonen 2000, s. 41, Keskitalo 2012, s. 192.
188 Kylästinen 2012, s. 774, Linnainmaa – Palo 2005, s. 66.
189 Kylästinen 2010, s. 264 ja s. 269.
190 Hofrén - Anderssen 2011, s. 55 ja 57.
191 Hofrén kuitenkin toteaa, etä yritystoiminnassaan kinteistökauppaan osalistuvale on asetetava erilaiset
vaatimukset kuin yksityishenkilöle. Hofrén 2013, s. 110 - 111.
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pauksessa. Esimerkiksi rakennusalala toimiva kirvesmies tai rakennusmestari voi muita, ei
rakennusalan asiantuntemusta omaavia, myyjiä paremmin havaita laadulisia ja rakenteelisia
puuteita sekä ymmärtää paremmin erilaisten puuteiden vaikutukset rakennuksele, sen käy-
töle ja arvole. Tälaiset henkilöt ovat usein myös tietoisia riskeistä, joita lityy tietynä aika-
kautena tyypilisin rakennusratkaisuihin192. Kinteistö- tai rakennusalan asiantuntemusta
omaavalta myyjältä voidaan siten yksitäistapauksessa vaatia tavalista korkeampaa tietoisuu-
den tasoa kuin nin sanotulta maalikko-myyjältä.
Kohteen myyjät saatavat poiketa asiantuntemuksensa osalta hyvinkin paljon toisistaan. Mikä-
li esimerkiksi toinen myyjä-osapuolista on ammatinsa tai koulutuksensa perusteela toista
myyjää asiantuntevampi, voi ola kohtuutonta arvioida tiedonantovelvolisuuden täytymistä
yhteisesti. Muun muassa avioerotilanteessa, jossa eroavat puolisot myyvät yhteistä kotiaan,
saataa myyjien tiedonantovelvolisuuden yhtäläinen arvioiminen tuntua eritäin epäoikeu-
denmukaiselta huomatavasti asiantuntematomamman myyjä-osapuolen näkökulmasta. Kyl-
lästisen mukaan vastuukysymyksiä tuleekin tarkastela esimerkiksi puolisoiden kohdala erik-
seen, mikäli toinen ei ole tiennyt virheestä. Tälainen tilanne voi syntyä esimerkiksi siloin,
kun ainoastaan toinen myyjistä on osalistunut rakennus- tai korjaustyöhön. 193
Myyjän antamat tiedot rajoitavat ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuta. Koska ostajala on
pääsääntöisesti oikeus luotaa myyjän antamin tietoihin, saataa ostajan tarkastusvelvolisuu-
den ala kaventua myyjän erityisen asiantuntemuksen johdosta.
6.4. Ostajan henkilökohtaisten ominaisuuksien vaikutus
Ostaja ei saa MK 2:22.2:n perusteela vedota virheenä seikkaan, josta hänen täytyy oletaa
tienneen. Ostajan katsotaan olevan tietoinen seikasta vain, jos hän ymmärtää sen merkityksen.
Maakaaren esitöiden mukaan ostajan asiantuntemus voi vaikutaa sihen, mikä merkitys vir-
hetä koskevale tiedole voidaan antaa.194 Erityistä asiantuntemusta omaava ostaja voi taval-
lista maalikko-ostajaa paremmin ymmärtää jonkin seikan merkityksen kaupan kohteen kan-
nalta.195 Näin olen ostajan asiantuntemus rakennus- tai kinteistöalalta voi vaikutaa sihen,
mitkä seikat katsotaan tuleen ostajan tietoon myyjän antaman informaation perusteela.
192 Välimäki 2000, s. 960 ja s. 965.
193 Kylästinen 2010, s. 267.
194 HE 120/1994, s. 57. Tämän perusteela ostajan asiantuntemuksen on tulkitu vaikutavan myös ostajan ennak-
kotarkastusvelvolisuuteen.
195 Ämmälä 1995, s. 271.
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Ostajan erityisen asiantuntemuksen on tulkitu vaikutavan ostajan ennakkotarkastusvelvoli-
suuden laajuuteen, vaikka tästä ei ole suoranaista mainintaa lain esitöissä.196. Rakennus- tai
kinteistöalan asiantuntemusta omaavalta ostajalta voidaan lähtökohtaisesti edelytää suurem-
paa tietämystä ja ymmärystä etenkin erilaisista päälepäin havaitavista puuteista sekä niden
vaikutuksista rakennuksele ja sen käytöle. Hovioikeuskäytännön perusteela rakennus- tai
kinteistöalan asiantuntemusta omaavan ostajan tulisi havainnoida kaupan kohdeta tavalista
maalikko-ostajaa tarkemmin ja huolelisemmin, kinnitäen huomiota myös selaisin seikkoi-
hin, joita maalikko-ostaja ei vältämätä pystyisi havaitsemaan.197 Tässä suhteessa erityinen
asiantuntemus kaventaa myyjän tiedonantovelvolisuuta selaisista seikoista, jotka tavan-
omaisesti rakennusalan ammatilaisen tulisi kinteistöön suoritetussa huolelisessa tarkastuk-
sessa havaita. Hofrén on kuitenkin aiheelisesti todennut, etä ostaja-osapuolen asiantunte-
muksen perusteela määräytyvä myyjän tiedonantovelvolisuus johtaa sihen, etä myyjä voi
antaa eri ostajaehdokkaile erilaiset tiedot kaupan kohteesta198.
Ostajan asiantuntemus tulee kuitenkin otaa huomioon yhtenä osatekijänä arvioitaessa ennak-
kotarkastusvelvolisuuden täytymistä. Rakennus- tai kinteistöalala toimivala henkilölä on
asiantuntemuksensa perusteela paremmat edelytykset havaita laadulisia puuteita ja ymmär-
tää erilaisten puuteiden vaikutuksia rakennuksen kunnole kuin tavalisela maalikko-
ostajala. Kuten jo todetua, tälaiset asiantuntevat henkilöt ovat usein myös tietoisia riskeistä,
joita lityy tietynä aikakautena tyypilisin rakennusratkaisuihin. Edelä mainitut seikat tuke-
vat ajatusta sitä, etä kinteistö- tai rakennusalan asiantuntemusta omaavalta ostajalta voidaan
tietyiltä osin edelytää tavalista huolelisempaa ja laajempaa ennakkotarkastusta kuin maal-
likko-ostajalta. Asiantuntevan ostajan tarkastusvelvolisuus voi ulotua selaisin seikkoihin,
jotka ostajan olisi pitänyt asiantuntemuksensa ja ammatitaitonsa perusteela havaita tai tie-
tää.199
Ostajan kyvyt voivat ola myös puuteeliset huolelisen ennakkotarkastuksen suoritamiseen.
Myös ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden osalta on lain esitöissä ja oikeuskirjalisuudessa
suhtaudutu torjuvasti sihen, etä ostajan heikompi ymmäryksen taso tai puuteeliset kyvyt
196 Kylästinen 2010, s. 340. Myös Norjassa ostajan erityinen asiantuntemus vaikutaa ennakkotarkastusvelvoli-
suuden laajuuden arvioinnissa. Ks. Hofrén - Anderssen 2011, s. 55 - 57.
197 Esim. Turun HO 3.9.1997, dnro S 97/87, jossa ostajista toinen oli suoritanut LVI-asentajan ammatitutkin-
non. Tämän perusteela hovioikeus katsoi, etä ostajila ei olut oikeuta vedota virheenä sisätilojen ilmastoinnin
puuteeliseen rakentamiseen, koska ostajien olisi pitänyt normaalila huolelisuudela suoritamassa ennakkotar-
kastuksessa havaita, etä talon katola olevia poistoilmahormeja ei olut viety harjakorkeuteen saakka. Hovioike-
us hylkäsi ostajien hinnanalennusvaatimuksen.
 Vrt. Kouvolan HO 11.4.2007, dnro S 06/789, jossa HO katsoi, etei ostajien velvolisuutena olut tarkastaa
rakennuksen ilmanvaihdon asianmukaisuuta. Ostajila ei olut mitään erityistä asiantuntemusta rakennus- tai
kinteistöalalta. HO katsoi, etä kaupan kohteessa oli virhe, joka oikeuti ostajat hinnanalennukseen.
198 Hofrén 2013, s. 110.
199 Välimäki 2000, s. 960 ja 965, Kylästinen 2013, s. 58 - 59.
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supistaisivat ostajan tarkastusvelvolisuuden alaa. Esimerkiksi ostajan ikä tai sairaudet, esi-
merkiksi näkövammat, eivät voi sis vaikutaa supistavasti hänen tarkastusvelvolisuuteensa.
Huolelisen tarkastusvelvolisuuden täytyminen arvioidaan tälaisissakin tilanteessa objekti-
visen mitapuun mukaan, vaikka ostajan kyvyt olisivat subjektivisesta näkökulmasta puut-
teeliset.200 Puuteeliset kyvyt omaavan ostajan tulee turvautua ulkopuoliseen apuun asian-
mukaisen ennakkotarkastuksen suoritamiseksi201.
Asuinhuoneistojen kaupassa ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden laajuus rippuu myös
sitä, käytetäänkö kaupassa välitäjää vai ei. Asuntokauppalain esitöiden mukaan ilman välit-
täjää tapahtuvassa yksityishenkilöiden välisessä asuntokaupassa ostajalta voidaan vaatia laa-
jempaa selonotovelvolisuuta esimerkiksi asuntoyhteisön talouteen lityvistä seikoista.202
6.5. Erityisen asiantuntemuksen suppea tulkinta
Yksityishenkilöiden välisessä kodin kaupassa asiantuntevamman osapuolen hyvin laajale
ulotuva selonoto- ja tiedonantovelvolisuus ei ole tarkoituksenmukaista. Liaksi kaupan osa-
puolten henkilökohtaisin ominaisuuksin painotavan tulkinnan vaarana on koko myyjän tie-
donantovelvolisuuden alan hämärtyminen ja toisaalta ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden
lialinen laajeneminen. Asiantuntijakaan ei pysty havaitsemaan kaiken tyyppisiä virheitä
kaupan kohteen ennakkotarkastuksessa, eikä rakennusalan ammatilaistenkaan voida odotaa
tietävän aivan mitä tahansa, vaikka kyseessä olisikin heidän omistama ja käytämä kinteistö.
Oikeuskirjalisuudessa on korostetu sitä, etei MK 2:22.2:n tulkintaan sitä, mitä ostajan voi-
daan oletaa tienneen, tulisi sisälytää minkäänlaista ostajan selonotovelvolisuuta203. Mikä-
li myyjä jätää kertomata asiantuntevalekin ostajale seikoista, joista hän tiesi tai olisi kin-
teistön omistajana pitänyt tietää ja jotka eivät ilmene huolelisestikaan suoritetussa ennakko-
tarkastuksessa, syylistyy myyjä tiedonantovelvolisuuden laiminlyöntin. Myyjä ei voi myös-
kään vedota tietämätömyyteen tai erehdykseen, jos hänen kinteistön omistajana olisi pitänyt
tietää kinteistön käytöön tai arvoon vaikutavasta viasta tai puuteelisuudesta204.
Asiantuntemuksen arvioinnissa tulee otaa huomioon henkilön todelinen ammati, toimenku-
va taikka koulutus rakennus- tai kinteistöalalta. Osapuolela tulee ola selaista ammatitaitoa
tai muuta erityistä tietotaitoa, jonka perusteela hänen piti tai olisi pitänyt ymmärtää tiedon tai
200 HE 120/1994, s. 56 - 57 sekä esim. Hofrén 2013, s. 173, Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 247, Kylästinen
2010, s. 344.
201 Välimäki 2000, s. 962.
202 Ks. edelä jakso 4.1.2.
203 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 133.
204 HE 120/1994, s. 50.
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havaitun ominaisuuden merkitys kaupan kohteen kannalta. Arvioinnin lähtökohtana toimi se,
mitä huolelisen hänen asemassaan toimivan ammatilaisen olisi pitänyt tietää, ymmärtää tai
havaita kaupan kohteesta.205 Esimerkiksi muurari voi ola asiantuntija muun muassa tulisijo-
jen osalta, muta häneltä ei voida pelkän ammatinsa perusteela edelytää erityistä asiantun-
temusta esimerkiksi talon alapohjan tuuletuksen toimivuuteen lityvistä tekijöistä. Siksi ta-
pauskohtaisen harkinnan varaan jää, tuleeko kaupan osapuolten erityisele asiantuntemuksele
antaa erityistä painoarvoa yksitäistapauksessa.
Lisäksi on muistetava, etei todelinenkaan asiantuntija pysty havaitsemaan kaiken tyyppisiä
virheitä kaupan kohteen ennakkotarkastuksessa. Asiantuntemuksela on vaikutusta tarkastus-
velvolisuuden laajuuteen vain siloin, kun virhe voidaan havaita kohteen normaalissa, silmä-
määräisessä ennakkotarkastuksessa. Asiantuntevalakaan ostajala ei ole velvolisuuta ryhtyä
teknisin tutkimuksin tai rakenteisin kajoavin toimenpiteisin ilman erityistä syytä.206
7. KUNTOTARKASTUKSEN VAIKUTUKSET OSTAJAN JA MYYJÄN
VELVOLLISUUKSIIN
Maakaari asetaa kinteistön kaupan osapuolile sis tietyt minimivelvolisuudet; myyjäle tie-
donantovelvolisuuden ja ostajale ennakkotarkastusvelvolisuuden. Kaupan onnistumista py-
ritään usein edistämään myös näihin velvolisuuksin nähden ylimääräisilä toimenpiteilä,
esimerkiksi kuntotarkastuksen suoritamisela. Kuntotarkastuksen teetäminen ei kuitenkaan
takaa kaupan ongelmatonta sujumisesta. Erilaisista tulkintaongelmista johtuen kuntotarkas-
tukset usein hankaloitavat virhevastuun jakautumista ritatilanteissa.
Mikäli kauppakirjassa vitataan ritävän yksilöidysti kaupan kohteessa suoritetuun kuntotar-
kastukseen, tulee kuntotarkastusraportista osa kauppasopimusta. Muiden kauppaa koskevien
ehtojen ohela kuntotarkastuksesta laaditu raporti vaikutaa sihen, mitä kaupan kohteesta
205Kylästinen 2010, s. 265. sekä Turun HO 11.6.1996, dnro S 95/750, jossa myyjät väitivät, etä toisela ostajis-
ta, joka oli ammatiltaan nuohooja, olisi ammatinsa perusteela olut tavalista korkeampi selonotovelvolisuus
kaupan kohteesta. Tästä syystä hänen olisi tulut havaita härmetymät ja hirsien tummumat sekä ymmärtää niden
merkitys kaupan kohteen kannalta. HO yhtyi KäO:n näkemykseen, etä nuohoojaa ei voida pitää selaisena ra-
kennusalan ammatilaisena, jonka pitäisi ymmärtää vähäisen härmetymän tai vähäisen tummumisen merkityk-
sistä. Ostajat eivät siten oleet laiminlyöneet tarkastusvelvolisuutaan.
206 Hofrén 2013, s. 174 sekä esim. Helsingin HO 15.5.1997, dnro S 96/348, jossa kaupanteon jälkeen asuinra-
kennuksen katossa, seinissä sekä välipohjassa oli ilmennyt kosteus-, home- ja lahovaurioita. KäO ja HO katsoi-
vat, etä vaikka toinen ostajista oli työskennelyt rakennusalala kirvesmiehenä noin 15 vuota, ei ostajien tulut
asiantuntemuksensakaan perusteela havaita em. virheitä. KäO:n ja HO:n mukaan asuinrakennuksessa ilmenneet
virheelisyydet olivat selaisia, etei rakennusalan ammatilainenkaan olisi voinut nitä varmuudela havaita ilman
rakenteiden avaamista. Myyjien ei todetu rikkoneen tiedonantovelvolisuuta eikä ostajien ennakkotarkastusvel-
volisuutaan, joten kyseessä oli salainen virhe.
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voidaan katsoa sovitun ja mitä ostaja voi kaupan kohteelta odotaa.207 Sekä ostaja etä myyjä
saavat kuntotarkastuksen perusteela tietoja kaupan kohteen laadulisista ominaisuuksista. Jos
kauppakirjassa vitatussa kuntotarkastusraportissa esimerkiksi todetaan vesikaton teknisen
käytöiän ylityneen ja katon aluslaudoituksessa esintyvän kosteuden aiheutamia lahovauri-
oita, tulee ostajan ymmärtää vesikateen ja aluslaudoituksen olevan uusimistarpeessa.
Tässä jaksossa tulen käsitelemään yksityiskohtaisemmin kuntotarkastusten vaikutuksia myy-
jän tiedonantovelvolisuuteen ja ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuteen. Ensin tarkastelen
kuitenkin sitä, onko kaupan kohteen ominaisuuksia tutkivan asiantuntijan toimeksiantajaosa-
puolela vaikutusta myyjän ja ostajan velvolisuuksin.
7.1. Kuntotarkastuksen toimeksiantajaosapuolen merkitys
Kuntotarkastaja voi suoritaa tarkastuksen kaupan kohteessa ostajan, myyjän, heidän molem-
pien tai kinteistönvälitäjän toimeksiannosta. Oikeuskirjalisuudessa on esintynyt erilaisia
näkemyksiä sitä, vaikutaako virhearviointin ja sitä kauta myös ostajan ennakkotarkastus-
velvolisuuteen ja myyjän tiedonantovelvolisuuteen se, kenen toimeksiannosta asiantuntija
suoritaa kuntotarkastuksen kaupan kohteessa.208
Välimäen mukaan ulkopuolisten asiantuntijoiden vaikutuksia ostajan ja myyjän velvolisuuk-
sin tulee tarkastela sen mukaan, kumman osapuolen toimeksiannosta asiantuntija toimi.
Välimäki rinnastaakin ulkopuolisen asiantuntijan lähinnä kaupan osapuolen edustajaan, kuten
kinteistönvälitäjään. Näin olen myyjän toimeksiannosta toimivan asiantuntijan tuotamat
tiedot luetaisin myyjän antamiksi tiedoiksi ja myyjä vastaisi asiantuntijansa tekemistä ha-
vainnoista ostajaa kohtaan209. Vastaavasti ostajan toimeksiannosta toimivan asiantuntijan
katsotaisin avustavan ostajaa ennakkotarkastusvelvolisuutensa täytämisessä. Ostaja myös
vastaisi asiantuntijansa toimista suhteessa myyjään. Toimeksiantajaosapuoli kantaisi sis pää-
sääntöisesti virheriskin myös asiantuntijan toimista.210
Hofrénin mukaan asuntokaupassa kaupan kohteen kuntoa arvioivia teknisiä asiantuntijoita ei
tule rinnastaa myyjän tai ostajan edustajaan. Maakaaren esitöissä MK 2:20.1 katsotaan tule-
van soveletavaksi, kun myyjä on antanut kinteistönsä välitäjän myytäväksi tai kun joku
207 Kylästinen 2010, s. 233, Koskinen 2004, s. 171. Mikälikuntotarkastusraportin ei kuitenkaan vitata kauppa-
sopimuksessa, Koskisen mukaan sitä voidaan arvioida vain kaupan kohteesta annetuna muuna tietona.
208 Hofrén 2012a, s. 4.
209 Ks. MK 2:20.1 tai AsKL 6:27.
210 Välimäki 2000, s. 960.
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muu on toiminut kauppaneuvoteluissa myyjän lukuun211. Hofrénin mukaan tälä vitataan-
kin juuri selaisin henkilöihin, jotka antavat tietoa kaupan kohteesta ostajale myyjän puoles-
ta.212 Kinteistönvälitäjän tehtävin kuuluu toimia välitäjänä myyjän ja ostajan välilä, huo-
lehtien muun muassa kaupan kohdeta koskevien tietojen antamisesta ostajale. Ostaja ja myy-
jä eivät ole vältämätä lainkaan tekemisissä toistensa kanssa ennen kauppasopimuksen ale-
kirjoitamista. Siten myyjän tiedonantovelvolisuuden täytämisestä ostajaa kohtaan huolehti
käytännössä kinteistönvälitäjä. Koska kohteen kuntoa arvioivila asiantuntijoila ei ole sa-
manlaista itsenäistä asemaa tiedonantajana kuin välitäjälä, ei asiantuntijoita voida verrata
jommankumman kaupan osapuolen edustajana toimivaan kinteistönvälitäjään tai muuhun
kauppaneuvotelijaan. Myös Koskinen näkee kuntotarkastajan roolin asuntokaupassa huomat-
tavasti toisenlaisena verratuna välitäjän tai muun vastaavan edustajan asemaan.213
Tiedonantovelvolisuuden täytääkseen kinteistönvälitäjä hankki kaupan kohdeta koskevat
tiedot pääasiassa myyjältä. Asiantuntija, kuten kuntotarkastaja sen sijaan tuotaa tietoa kaupan
kohteesta pääasiassa havaintojensa ja kokemuksensa perusteela. Asuntokaupassa kuntotar-
kastajan tehtävänä on suoritaa vain kohteen tarkastus ja laatia sen perusteela raporti tai muu
asiantuntijalausunto. Raportin tai lausunnon sisältönä on lähinnä vain yksitäisiä neuvoja ja
arvioita kaupan kohteen laadulisista ominaisuuksista. Kuntotarkastaja ei sis toimi välitäjän
tavoin ”välikätenä” kaupan osapuolten välilä, vaan kuntotarkastus luetaan myyjän antamien
tietojen sekä myyjän ja ostajan sopimien seikkojen ohela osaksi kauppaa214.
Välimäen esitämä näkökulma myyjän toimeksiannosta toimivan kuntotarkastajan antamien
tietojen rinnastamisesta myyjän antamin tietoihin saa tukea kulutajavalituslautakunnan rat-
kaisukäytännöstä215. Myös Niemen mukaan toimeksiantaja vastaa kuntotarkastuksesta ilme-
nevistä tiedoista kaupan toista osapuolta kohtaan216. Toimeksisaaja pääsääntöisesti vastaa
velvoiteidensa täytämisestä ainoastaan sopimuskumppaniaan kohtaan. Toisaalta asiantunti-
211 HE 120/1994, s. 56.
212 Hofrén 2013, s. 79.
213 Hofrén 2013, s. 74 ja 79, Koskinen 2004, s. 162.
214 Koskinen 2004, s. 162. Hovioikeuskäytännössä kuntotarkastus on tulkitu tiedoksi, joka ostajala on olut
kaupan kohteesta ennen kauppaa. Ks. Koskinen - Tammi 2012, s. 704
215 Esim. KVL (J) 99/81/2542, jossa ostajat vaativat kosteusvaurion perusteela korvausta yhteisvastuulisesti
myyjiltä ja kuntotarkastusyritykseltä. Kaupan kohteeseen oli suoritetu myyjien toimeksiannosta kuntotarkastus.
KVL katsoi, etä kuntotarkastusyritys voisi ola korvausvastuussa vain vahingonkorvauslain perusteela, koska
ostajien ja yrityksen välilä ei valinnut sopimussuhdeta. Yhtiö ei olut aiheutanut vahinkoa selaisela tuota-
muksela, etä he olisivat korvausvastuussa ostajile.
216 Niemi 2002, s. 292.
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japalveluiden osalta oikeuskirjalisuudessa ja oikeuskäytännössä on katsotu, etä toimeksisaa-
ja voi ola vastuussa myös toimeksiantajansa vastapuolele.217
Hofrénin mukaan virhevastuun kohdentaminen asiantuntijan toimeksiantajan perusteela,
rankaisisi nimenomaan sitä kaupan osapuolta, joka on pyrkinyt toimimaan huolelisesti. Kau-
pan osapuolen avoin toiminta, jonka tarkoituksena on ritävän tiedon tuotaminen kaupan
kohteesta, tulisi vahvistaa hänen oikeusasemaansa218.Koska huolelisesta toiminnasta ei tulisi
ainakaan rangaista, voidaan toimeksiantajaosapuolen vastuuta asiantuntijan virheistä pitää
tässä suhteessa kohtuutomana. Hofrén on todennut osuvasti myös, etä ”mikäli kuntotarkas-
tajan antamat tiedot rinnastetaisin myyjän antamin tietoihin, myyjä joutuisi vastuuseen
myös selaisista tiedoista, jotka toinen henkilö on päätänyt antaa ja joiden paikkansapitävyy-
destä myyjälä ei esimerkiksi oman asiantuntematomuutensa vuoksi ole mitään käsitystä”.219
Sopimuksen ulkopuolinen vastuu sekä sopimusvastuu ovat lähentyneet toisiaan vime aikojen
oikeuskehityksessä. Korkein oikeus on esimerkiksi asiantuntijapalveluiden osalta linjannut,
etä toimeksisaajan vastuuseen myös toimeksiantajan vastapuolta kohtaan soveletaan sopi-
musvastuun periaateita, kun toimeksisaajan tehtävänä on huomioida myös toimeksiantajan
vastapuolen intressit220. Asiantuntijan tulee kuitenkin havaita sivulisen intressit toimeksian-
toon ja sen vahinkoriskin melko selvästi.221 Asuntokaupassa kaikkien osapuolten intressissä
on, etä kauppa sujuisi ilman ongelmia. Kuntotarkastus on siten luonteeltaan selainen asian-
tuntijapalvelu, jossa myös sopimussuhteen ulkopuolisen tahon intressit ja vahinkoriskin syn-
tyminen tunnetaan. Koska kuntotarkastaja tietää kaupan osapuolten intressit, tulee hänen
huomioida toimeksiantajan sekä hänen vastapuolensa intressit ja suoritaa tarkastus luoteta-
vasti, puolueetomasti ja rippumatomasti. Esimerkiksi kuntotarkastusraportista ilmenevien
tietojen rinnastaminen myyjän antamin tietoihin tekisi yleispirteisestä, ympäripyöreästä ra-
portista myyjän etujen mukaisen222. Tämä ei ole tarkoituksenmukaista, koska kauppaa edel-
tävän kuntotarkastuksen avula pyritään vältämään jälkikäteisiä ritaisuuksia, tuotamala
konkreetista lisäinformaatiota kaupan kohteen kunnosta.
217 Noros 2008, s. 637 - 643, Noros 2007, s. 699 - 719, sekä esim. KKO 1999:19, jossa yhtiön perustamissopi-
muksen ja kauppakirjan yhtiöosuuden luovutuksesta laatinut tilitoimisto joutui vahingonkorvausvastuuseen
myös toimeksiantajan sopimuskumppanin nähden.
218 Ks. tarkemmin Pöyhönen 2003, s. 120 - 128.
219 Hofrén 2013, s. 107.
220Koskinen 2004, s. 162 - 163 sekä KKO 1992:165, jossa pankki, asiantuntijapalvelun tarjoajana ja suoritajana,
katsotin korvausvelvoliseksi toimeksiantajan vastapuolta kohtaan. Ks. lisäksi Itä-Suomen hovioikeus
29.5.2012, S 11/712, jossa HO katsoi huomioiden oikeuskirjalisuudessa esitetyt näkemykset sopimuksen ulkoi-
sesta vastuusta, etä kuntotarkastaja oli velvolinen korvaamaan huolimatomala menetelylään aiheutamat
vahingot ostajile.
221 Noros 2008, s. 641 ja Noros 2007, s. 705.
222 Hofrén 2011, s. 265 - 266.
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Edelä mainituista seikoista johtuen yksityishenkilöiden välisessä asuntokaupassa myyjän
tiedonantovelvolisuus ja ostajan ennakkotarkastusvelvolisuus ei tule vaihdela sen mukaan,
mikä taho on tilannut kuntotarkastuksen. Toimeksiantajasta rippumata kaupan kohteeseen
tehty kuntotarkastus vaikutaa sekä myyjän tiedonantovelvolisuuteen etä ostajan ennakko-
tarkastusvelvolisuuteen.
7.2. Kuntotarkastuksen vaikutus myyjän tiedonantovelvolisuuteen
Tiedonantovelvolisuutensa täytääkseen myyjän ei tarvitse lähtökohtaisesti suoritaa kaupan
kohteessa kuntotarkastusta. Oikeuskäytännössä ja oikeuskirjalisuudessa kaupan kohteeseen
tehdyile vapaaehtoisile kuntotarkastuksile ja muile asiantuntijaraporteile on kuitenkin an-
netu erityistä merkitystä arvioitaessa myyjän tiedonantovelvolisuuden täytymistä.
7.2.1. Tiedonantovelvolisuus kuntotarkastuksesta
Myyjän on annetava ostajale tiedot kaupan kohteessa suoritetuista kuntotarkastuksista. Myy-
jän tiedonantovelvolisuus ulotuu kaikkin kaupan kohteessa tehtyihin teknisin tarkastuksin
ja tutkimuksin. Lisäksi myyjän on myös kerotava kaupan kohteeseen ehdotetuista tutkimuk-
sista, vaikka nitä ei olisikaan suoritetu.223 Jos kuntotarkastuksen tai asiantuntija-arvion pe-
rusteela on aiheta epäilä virheelisyyksiä kaupan kohteen laadulisissa ominaisuuksissa, on
ostajan erityisen tärkeää saada tiedot tälaisesta asiantuntijalausunnosta. Erilaiset kuntotarkas-
tusraportit, kosteusmitausten tulokset ja muut asiantuntijalausunnot kinteistöstä on saatetava
ostajan tietoon hyvissä ajoin ennen kaupantekoa.224 Mikäli myyjä ei anna ostajan tutustua
asiantuntijalausuntoon tai ei muutoin tuo sen tuloksia ostajan tietoon, voi myyjä joutua virhe-
vastuuseen tiedonantovelvolisuuden laiminlyönnin perusteela. Myyjän velvolisuuteen antaa
tiedot kuntotarkastuksista ja muista asiantuntijalausunnoista ei vaikuta se, käytääkö ostaja
asiantuntijaa apunaan eikä se, teetääkö ostaja tarkempia tutkimuksia kohteessa. Kuntotarkas-
tuksesta tai muista kaupan kohteeseen suoritetuista tutkimuksista antamata jätetyt tiedot tai
niden salaaminen voidaan katsoa jopa myyjän kunnianvastaiseksi ja arvotomaksi menete-
lyksi tai törkeäksi huolimatomuudeksi.225
Asuntokauppaa käydään useimmiten kinteistönvälitäjän avustuksela. Tälöin välitäjä ta-
vanomaisesti toimitaa tiedon kaupan kohteessa suoritetusta kuntotarkastuksesta ostajale. MK
2:20.1:n perusteela myyjä vastaa myös sitä, etei hänen toimeksiannostaan toimiva välitäjä
223 Kylästinen 2010, s. 345, Hofrén 2011, s. 267, Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 401.
224 Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 55 - 68 ja s. 101.
225 HE 120/1994, s. 57, Niemi 2002, s. 292, Kylästinen 2010, s. 345, Välimäki 2000, s. 965.
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ole antanut ostajale tietoja kuntotarkastuksesta.226. Tiedonantovelvolisuuden laiminlyönti
edelytää, etä kuntotarkastuksen yhteydessä on ilmennyt selaisia kauppaan vaikutavia mer-
kitykselisiä seikkoja, joista myyjän olisi pitänyt antaa tiedot ostajale.227 Myyjän ei pääsään-
töisesti katsota olevan velvolinen selvitämään mahdolisia kuntotarkastuksesta ilmeneviä
puuteita tai riskitekijöitä ostajale, vaan ostajan tulee itse harkita näiden tekijöiden vaikutuk-
set kaupan kohteen kannalta228.
7.2.2. Tiedonantovelvolisuus edeltävistä kuntotarkastuksista
Myyjän velvolisuutena on tietää kaupan kohteeseen suoritetuista kuntotarkastuksista ja muis-
ta asiantuntijalausunnoista. Tämä velvolisuus vaikutaa itsestään selvältä, koska kuntotarkas-
tusta ei voida suoritaa ilman myyjän suostumusta229. Toisaalta voi ola mahdolista, etei
myyjä ole saanut tietoja hänen edeltäjänsä teetämistä kuntotarkastuksista. Myyjä on velvoli-
nen antamaan tiedot selaisista aiemmin suoritetuista kuntotarkastuksista ja muista asiantunti-
jalausunnoista, joista hän on tietoinen tai ainakin pitäisi ola tietoinen. Tälaisia ovat muun
muassa myyjän jo ennen kaupan kohteen myyntin asetamista teetämät kuntotarkastukset tai
muut tutkimukset.230
Itä-Suomen hovioikeus 20.8.2014, dnro S 13/884/20.Asiassa oli kyse kinteistön kaupasta, jossa
kaupanteon jälkeen oli havaitu kosteus- ja mikrobivaurioita muun muassa rakennuksen alapohjas-
sa. Ostajat olivat ostaneet vuonna 1977 rakennetun omakotitalon vuonna 2011. Kaupan jälkeen os-
tajat olivat talossa asuessaan havainneet muun ohela sisäilmassa hajuhaitaa. Suoritetuissa tutki-
muksissa ja korjaustöissä oli ilmennyt, etä koko alapohjan alueele, betonilaatan ale asennetun
muovipintaisen kartonkipaperin sieni-itiöpitoisuudet olivat oleet suuria. Talon sisäilmassa tuntu-
neen hajun lähteiksi paljastuivat kyseiset sieni-itiöt. Myyjät myönsivät olevansa vastuussa raken-
nuksen alapohjassa havaituista vaurioista, muta olivatko he laiminlyöneet tiedonantovelvolisuu-
tensa ennen kaupantekoa.
Toinen myyjistä oli jo talossa asuessaan havainnut hajuhaitaa. Myyjät olivat teetäneet sisäilmaon-
gelmaan lityviä tutkimuksia vuonna 2004 ja 2010 sekä rakennetarkastuksen vuonna 2008. Näistä
tutkimuksista ja tarkastuksista laadituja asiakirjoja tai tietoja niden sisälöstä myyjät eivät oleet
kuitenkaan antaneet ostajile. Vuonna 2008 suoritetun rakennetarkastuksen perusteela laaditussa
raportissa oli suositeltu korjaustoimenpiteitä mikrobiperäisen hajuhaitan kulkeutumisen estämiseksi
sisäilmaan. Myyjät eivät oleet suoritaneet rakennuksessa korjaustoimenpiteitä, eikä hajuhaita ol-
lut poistunut vielä vuonna 2010 suoritetuun tutkimukseen mennessä. Myyjien mukaan he eivät ol-
leet kertoneen tutkimuksista ja rakennetarkastuksesta, koska mitään ongelmia tutkimuksissa ei olut
todetu. Myyjien tiedonantovelvolisuuden täytymisen ja mahdolisen vahingonkorvausvelvoli-
suuden kannalta oli ratkaisevaa se, olisiko heidän pitänyt kertoa näistä tutkimuksista ja tarkastuk-
sesta ostajile.
Hovioikeus totesi, etä myyjien olisi pitänyt kertoa epäilyksistään ja kaupan kohteeseen suoritetuis-
ta tutkimuksista ostajile ennen kauppaa. Tälainen virhemahdolisuus on seikka, joka mitä olennai-
simmin vaikutaa kauppaan. Hovioikeus katsoi vastaajien omistusaikanaan teetämät sisäilmatut-
226 Ks. vastaavasti asunto-osakkaiden kaupassa AsKL 6:27.
227 Niemi 2002, s. 292, Koskinen 2004, s. 164, Hofrén 2011, s. 267.
228 HE 120/1994, s. 50, Hofrén 2011, s. 268.
229 Ks. KH 90-00393.
230 Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 410.
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kimukset osoitukseksi sitä, etä he olivat tiedostaneet asian merkitävyyden ennen kauppaa. Lisäksi
kävi ilmi, etä kaksi päivää ennen kuntotarkastusta myyjät olivat teetäneet ilmanvaihdon puhdis-
tuksen ja desinfioinnin kaupan kohteessa, joka vitasi sihen, etä myyjien menetely oli olut täysin
tietoista. Vastaajat olivat siten laiminlyöneet tiedonantovelvolisuutensa ja olivat vahingonkorvaus-
velvolisia.
Hovioikeuden ratkaisun perusteela myyjän voidaan katsoa olevan tiedonantovelvolinen sel-
laisistakin epäilytävistä seikoista, joita ei ole asiantuntijankaan johdola suoritetuissa tarkas-
tuksissa tai tutkimuksissa havaitu, muta jotka sen sijaan ilmenevät rakennuksen tai huoneis-
ton normaalissa käytössä. Kuntotarkastus tai muu asiantuntijalausunto ei siten poista tiedon-
antovelvolisuuta selaisista myyjän tiedossa olevista epäilytävistä seikoista, jotka eivät käy
ilmi raportista. Lisäksi myyjä on velvolinen antamaan ostajale tiedot nistä tutkimuksista ja
tarkastuksista sekä muista toimenpiteistä, joita on tehty ongelman selvitämiseksi.
Myyjän velvolisuutena on antaa ostajale tiedot aiemmista kaupan kohteeseen suoritetuista
tarkastuksista, joista myyjä on saanut tiedot. Mikäli esimerkiksi myyjän edeltäjä on teetänyt
kuntotarkastuksen myyjäle sirtyneen omistusoikeuden yhteydessä ja myyjä on tästä tarkas-
tuksesta tietoinen, tulee myyjän antaa ostajale tiedot tälaisesta tarkastuksesta. Lisäedelytyk-
senä on, etä tälaisten aikaisempien kuntotarkastusten yhteydessä on ilmennyt seikkoja, jotka
voivat vaikutaa kinteistön käytöön ja arvoon, ja siten myös ostajan ostopäätökseen. Myyjän
velvolisuuta antaa tiedot kaupan kohteessa aiemmin suoritetuista kuntotarkastuksista kuvaa
hyvin seuraava Vaasan hovioikeuden ratkaisu.
Vaasan hovioikeus 12.9.2014, dnro S 13/760. Kaupan kohteena olut talo oli rakennetu vuonna
1932. Taloon oli tehty peruskorjaus ja laajennus vuonna 1977. Myyjä oli hankkinut talon pakko-
huutokaupala vuonna 2009 13 000 eurola. Rakennus oli kuntotarkastetu pakkohuutokauppaa var-
ten. Myyjä teki omistusaikanaan korjauksia taloon ja myi sen ostajile 125 000 eurola vuonna
2011. Kaupan kohteeseen suoritetin ennen kauppaa kuntotarkastus, jossa ostajat olivat oleet läsnä
ja saaneet sitä raportin. Sen sijaan vuonna 2009 pakkohuutokaupan yhteydessä suoritetusta kunto-
tarkastuksesta myyjä ei olut antanut tietoja ostajile eivätkä ostajat muutoinkaan tienneet tästä tar-
kastuksesta. Kaupanteon jälkeen talon ala-, ylä- ja välipohjassa paljastui lahovaurioita.
Ennen kauppaa vuonna 2011 suoritetussa kuntotarkastuksessa ei olut havaitu ala-, ylä- tai väli-
pohjan virheelisyyksiä. Sen sijaan vuonna 2009 pakkohuutokauppaa varten suoritetussa kuntotar-
kastuksessa talossa oli havaitu merkitäviä puuteita. Myyjä ei olut antanut ostajile tietoja vuonna
2009 suoritetusta kuntotarkastusraportista ja sinä ilmenneistä virheelisyyksistä. Myyjä oli kuiten-
kin tuonut esin korjauksia, joita hän oli suoritanut kaupan kohteessa omistusaikanaan ja todennut
talon olevan hyvässä kunnossa. Kaupanteon jälkeen ilmenneiden virheelisyyksien perusteela osta-
jat vetosivat MK 2:17.1 3 kohdan mukaiseen laatuvirheeseen.
Hovioikeus katsoi, etei ostajila olut myyjän antamien tietojen, myyntiesiteen tai kuntokartoituk-
sen havaintojen perusteela erityistä syytä tarkastaa rakennuksen ala-, väli- tai yläpohjan kuntoa.
Ostajien katsotin täytäneen siten tarkastusvelvolisuutensa, eikä estetä MK 2:17.1 3 kohdan mu-
kaiseen laatuvirheeseen vetoamisele olut. Myyjälä katsotin oleen erityinen velvolisuus varmis-
tua rakennuksen kunnosta ja sen virheistä. Myyjän olisi tulut antaa ostajile oikeat ja ritävät tiedot
kaupan kohteessa havaituista virheistä ja niden johdosta suoritetuista korjaustoimenpiteistä ennen
kuin hän on antanut ostajile tiedon rakennuksen hyvästä kunnosta.
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Hovioikeus totesi, etei myyjä olut rakennusta remontoidessaan huolehtinut vuonna 2009 laaditus-
sa kuntotarkastusraportissa mainitujen oleelisten vikojen ja puuteiden korjaamisesta ja rakentei-
den asianmukaisuudesta. Eikä myyjä olut informoinut ostajia tämän raportin sisälöstä ja sitä, etä
myyjän toimesta taloa ei olut täysin remontoitu. Hovioikeus yhtyi siten käräjäoikeuden ratkaisuun
sitä, eteivät ostajat oleet laiminlyöneet ennakkotarkastusvelvolisuutaan. Sen sijaan myyjä oli
laiminlyönyt selonoto- ja tiedonantovelvolisuutensa. Kinteistössä oli siten olut MK 2:17.1:n 3
kohdassa tarkoitetu laatuvirhe. Hovioikeus hyväksyi näiltä osin käräjäoikeuden tuomion perustelut
ja lopputuloksen. Kauppa puretin. Lisäksi myyjä oli velvolinen korvaamaan ostajile muita vir-
heestä aiheutuneita kuluja yhteensä 31 800 euroa vivästyskorkoineen.
Asuinhuoneistojen kauppaa koskevassa oikeuskäytännössä on todetu, etei myyjälä ole pää-
sääntöisesti tiedonantovelvolisuuta selaisista käytetyn asunnon korjauksista, joila asunnos-
sa aiemmin todetut viat on korjatu231. Myyjän ei siten tarvitsisi kertoa tälaisten aiempien
tarkastusten sisälöstä, jos tarkastuksen yhteydessä ilmenneet viat ja puuteet on jo korjatu
asianmukaisesti. Jota tiedonantovelvolisuuden täytämisestä ei kuitenkaan tulisi jälkikäteen
epäselvyytä, myyjän on syytä antaa ostajale tiedot kaikista kaupan kohteeseen suoritetuista
kuntotarkastuksista ja muista tutkimuksista, joita myyjä tietää tehdyn. Suoritetuista korjauk-
sista ja niden asianmukaisesta suoritamisesta myyjä on tiedonantovelvolisuutensa perusteel-
la velvolinen kertomaan. Ostajala ei ole ilman erityistä syytä velvolisuuta tarkastaa myyjän
antamia tietoja, joten hän voi pääsääntöisesti luotaa sihen, etä korjaukset on suoritetu
asianmukaisesti.232
7.2.3. Kuntotarkastusraportin sisälön vaikutus myyjän tiedonantovelvolisuuteen
Kuntotarkastajan tulee tarkastaa kaupan kohde huolelisesti ja ostajan velvolisuutena on tu-
tustua kuntotarkastuksen perusteela laadituun raportin. Myyjän ei lähtökohtaisesti tarvitse
antaa ostajale tietoja selaisista kaupan kohteeseen lityvistä seikoista, jotka ilmenevät kunto-
tarkastusraportista. Tässä mielessä kuntotarkastuksen teetäminen kaventaa myyjän tiedonan-
tovelvolisuuta. Ostaja on ennakkotarkastusvelvolisuutensa perusteela velvolinen perehty-
mään saamaansa kuntotarkastusraportin ja tuntemaan sen sisälön. Kuntotarkastusraporti voi
sisältää myös selaista tietoa, jonka perusteela ostajan pitäisi ymmärtää virheen olemassaolo
ilman myyjän nimenomaista tiedonantoa kyseisestä seikasta.233 Kuntotarkastus voi myös kor-
jata myyjän tiedon antamisen laiminlyönnin jonkin seikan osalta. Mikäli ostaja saa kuntotar-
kastusraportista tiedon tälaisesta seikasta, jonka myyjä on jätänyt mainitsemata, ei ostaja voi
vedota virheenä tiedon antamisen laiminlyöntin. Hofrénin mukaan poikkeuksen muodosta-
231 Ks. jaksossa 3.2.2.1.vitatut oikeustapaukset; Helsingin HO 28.5.2009, dnro S 07/412 ja KVL (J), dnro
98/81/2579.
232 Ks. tarkemmin edelä jaksossa 3.2.2.1.
233 Välimäki 2000, s. 969.
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vat tiedot, jotka on annetu raportissa nin vaikeaselkoisesti, etei ostaja voi ymmärtää tiedon
merkitystä raportin perusteela.234
Lähinnä aistinvaraisesti suoritetavassa kuntotarkastuksessa ei voida kuitenkaan havaita kai-
kenlaisia tarkastuskohteen laadulisia ominaisuuksia. Kaiken kaupan kannalta tarpeelisen
tiedon hankkimista kaupan kohteen laadulisista seikoista ei voida siten sirtää kuntotarkasta-
jan harteile. Esimerkiksi vain myyjä pystyy havaitsemaan selaiset rakennuksen ominaisuu-
det, jotka ilmenevät ainoastaan sen normaalissa käytössä235. Myyjä ei siten täytä tiedonanto-
velvolisuutaan pelkästään kuntotarkastuksesta ilmenevien seikkojen perusteela. Kuntotar-
kastus ei poista myyjän tiedonantovelvolisuuta selaisista kaupan kohteen käytöön ja arvoon
lityvistä merkitykselisistä seikoista, joita ei voida huolelisestikaan suoritetussa kuntotarkas-
tuksessa havaita, muta joista myyjä on tietoinen. 236 Mikäli myyjä jätää kertomata tälaisista
seikoista, syylistyy hän tiedonantovelvolisuutensa laiminlyöntin.237 Oikeuskäytännön pe-
rusteela myyjä voi syylistyä tiedonantovelvolisuutensa laiminlyöntin myös siloin, kun hän
ei kero ostajale epäilytävistä laatuseikoista, joiden syytä ei ole kohteen tarkastuksissa tai
tutkimuksissa kuitenkaan saatu selvile, muta jotka vaikutavat kaupan kohteen käytöön.238
Kuntotarkastus voi tuotaa uuta informaatiota kaupan kohteesta. Vaikka kuntotarkastukseen
perustuvia tietoja ei tule rinnastaa myyjän antamin tietoihin, ostajan näkökulmasta kuntotar-
kastus ikään kuin täydentää myyjän antamia tietoja kaupan kohteesta. Kuntotarkastuksen yh-
teydessä voidaan havaita selaisia ominaisuuksia, jotka olisivat muutoin jääneet salaisiksi.
Tältä osin kuntotarkastus voi myös kaventaa MK 2:17.1 5 kohdan mukaisen salaisen virheen
alaa.239
Kuntotarkastaja hankki yleensä kinteistön omistajalta eli myyjältä taustatietoja tarkastuskoh-
teesta ennen tarkastuksen suoritamista. Myyjän tulee antaa kuntotarkastajale oikeat ja ritä-
vät tiedot tarkastuksen kohteesta. Muutoin voi ola mahdolista, etä tarkastuksessa jää huomi-
oimata kohteen kunnon kannalta olennaisia seikkoja. Mikäli myyjä jätää mainitsemata joi-
tain tärkeitä tietoja kaupan kohteen laadulisista ominaisuuksista, voi hän syylistyä tiedonan-
tovelvolisuutensa laiminlyöntin. Myyjän ei kuitenkaan tarvitse lähtökohtaisesti antaa tietoja
234 Hofrén 2011, s. 267.
235 Esimerkiksi huoneiden kylmyys talvisin, joka voi vitata puuteeliseen lämmöneristykseen.
236 Ks. esim. edelä Vaasan HO 12.9.2014, dnro S 13/760, jossa myyjän katsotin olevan velvolinen kertomaan
ostajile myös selaisista puuteelisuuksista, joita ei kuntotarkastuksessa havaitu, muta jotka muutoin olivat
myyjän tiedossa.
237 HE 120/1994, s. 50: Myyjä ei voi vedota tietämätömyyteensä tai erehdykseen, jos hänen kinteistön omista-
jana olisi pitänyt tietää kinteistön käytöön tai arvoon vaikutavasta viasta tai puuteelisuudesta.
238 Ks. esim. edelä Itä- Suomen HO 20.8.2014, S 13/884/20, jossa myyjien olisi pitänyt kertoa kohteen sisäilman
laatuun lityvistä epäilyksistään, jotka ilmenevät kohteen tavanomaisessa käytössä, muta joiden syitä ei olut
saatu tutkimuksissa selvile.
239 Koskinen - Tammi 2012, s. 699, Välimäki 2000, s. 960 ja s. 962.
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selaisista seikoista, jotka huolelisen kuntotarkastajan tulee tavanomaisesti havaita tarkastuk-
sessa.
7.2.3.1. Myyjän antamien tietojen ja kuntotarkastusraportin sisälön ristirita
Myyjä on vastuussa MK 2:17.1 2 kohdan perusteela ostajale antamistaan virheelisistä ja
harhaanjohtavista tiedoista. MK 2:22.1:n mukaan ostajan ei tarvitse ilman erityistä syytä tar-
kastaa myyjän antamia tietoja kaupan kohteesta. Ostajan oikeus luotaa myyjän antamin tie-
toihin on siten vahva pääsääntö. Ostajan ei tule kuitenkaan sokeasti luotaa vain myyjän an-
tamin tietoihin. Mikäli puuteelisuus tai virhe myyjän antamissa tiedoissa ilmenee esimer-
kiksi kuntotarkastuksen perusteela, ei ostajala ole oikeuta vedota virheenä tälaiseen seik-
kaan.240
Asiantuntijan, kuten kuntotarkastajan tekemiä havaintoja kaupan kohteesta voidaan lähtökoh-
taisesti pitää luotetavampina kuin myyjän havaintoja. Kuntotarkastuksen katsotaan ulotuvan
pidemmäle kuin tavanomaisen myyjän havainnot ja tiedot kaupan kohteesta. Näistä syistä
johtuen asiantuntijan tiedoile annetaan tavanomaisesti suurempi painoarvo kuin myyjän tie-
doile. Myyjän antamien, asiantuntijan tuotamaan informaatioon nähden väärien tai ristiri-
taisten, tietojen ei siten tulisi vaikutaa enää sen jälkeen, kun asiantuntija on suoritanut kunto-
tarkastuksen ja antanut sitä lausunnon. Näin olen myyjä voi käytännössä vältää vastuun
virheelisen tai puuteelisen tiedon antamisesta, jos oikea tieto käy ilmi kuntotarkastusrapor-
tista, johon ostajala on olut mahdolisuus tutustua.241
Asiantuntijan antamien tietojen vahvempi luotetavuus myyjän antamin tietoihin nähden on
vahva pääsääntö. Mielestäni pääsääntöä ei tule kuitenkaan sokeasti noudataa kaikissa tilan-
teissa, vaan arvioinnin tulee ola tapauskohtaista. Myyjän erityinen asiantuntemus kinteistö-
tai rakennusalalta taikka myyjän osalistuminen rakennus- tai korjaustyöhön voi vaikutaa
tietojen luotetavuusarviointin. Mikäli myyjä on esimerkiksi rakentanut talon tai korjannut
sitä itse, saataa hänelä ola tarkastuksen aistinvaraisesti suoritavaa kuntotarkastajaa parem-
mat tiedot käytetyistä rakennusmenetelmistä ja -materiaaleista. Tämä koskee etenkin selaisia
seikkoja, joita kuntotarkastaja ei pysty aistinvaraisen tarkastuksen perusteela toteamaan var-
moiksi.
7.2.3.2. Myyjän osalistuminen rakennus- tai korjaustyöhön
240Kylästinen 2010, s. 337 - 338, Niemi 2002, s. 280 ja s. 289.
241 Koskinen 2004, s. 174 - 175 ja 177.
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Oikeuskäytännön ja oikeuskirjalisuuden mukaan myyjän osalistuminen rakennus- tai korja-
ustöihin voi johtaa helposti laajempaan tietoisuuteen kohteen laadulisista seikoista. Kun myy-
jä on itse rakentanut tai korjannut omaisuutaan, hänen pitäisi tietää muun muassa se, milai-
sila materiaaleila ja menetelmilä työ on tehty. Tälaisen myyjän voidaan katsoa olevan tie-
donantovelvolinen etenkin selaisista seikoista, joiden osalta rakennus- tai korjaustyö poikke-
aa tavanomaisista käytännöistä, menetelmistä tai suunnitelmista.242 Kuntotarkastuksen suorit-
taminen ei poista myyjän tiedonantovelvolisuuta tälaisista seikoista.  Esimerkiksi edelä
käsitelyssä Vaasan hovioikeuden (12.9.2014, dnro S 13/760) ratkaisussa myyjän olisi pitänyt
informoida ostajia muun ohela sitä, etä myyjän itsensä suoritamat korjaukset olivat oleet
puuteelisia, vaikka kauppaa ennen suoritetussa kuntotarkastuksessa korjausten puuteeli-
suuta ei olut havaitu.
Pääasiassa aistinvaraisesti suoritetavassa kuntotarkastuksessa ei voida vältämätä havaita
poikkeavin menetelmin suoritetuja rakennus- tai korjaustöitä. Esimerkiksi kylpyhuoneen kos-
teuseristysten osalta ammatitaidotomuus ei näy päälepäin, eikä puuteelisesta kosteuseris-
tyksestä aiheutuneita vauriota pystytä vältämätä havaitsemaan ilman rakenteisin kajoavia
toimenpiteitä243. Ostajala on oikeus luotaa sihen, etä suoritetut rakennus- ja korjaustyöt on
suoritetu rakennus- tai korjausajan vaatimusten mukaisesti, mikäli myyjä ei ole muuta ilmoit-
tanut. Myyjä on sis kuntotarkastuksesta huolimata velvolinen kertomaan mahdolisista
poikkeavuuksista ja laiminlyönneistä, mikäli näitä ei voida havaita aistinvaraisesti suoriteta-
vassa kuntotarkastuksessa. Myyjän osalistumista itse rakennus- tai korjaustyöhön on kuiten-
kin tulkitava suppeasti. Myyjä ei tule vältämätä tietoiseksi rakennusmateriaaleista ja -
menetelmistä, kun hän ei ole itse osalistunut varsinaiseen työhön.244
7.3. Kuntotarkastuksen vaikutus ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuteen
Hyvä kuntotarkastusraporti antaa ostajale puolueetonta tietoa kaupan kohteen kunnosta, riskeistä
ja korjaustarpeista. Näin ostaja pystyy muodostamaan tarkemman kuvan kinteistön laadulisista
seikoista sekä vertaamaan kohteen kauppahintaa kinteistön kuntoon nähden.Kuntotarkastusten
vaikutus ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuteen on kuitenkin aiheutanut oikeuskäytännössä
veratain runsaastikin tulkintaongelmia. Seuraavaksi tulen tarkastelemaan, milaista merkitys-
242 Niemi 2002, s. 312, Hofrén 2013, s. 112, Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 42 - 55 ja s. 101, Simonen
2000, s. 164 sekä esim. KKO 1980 II 69, jossa talon rakentajana toimineen myyjän olisi pitänyt tietää, milaista
puutavaraa rakennukseen oli käytety. Myyjän olisi pitänyt tietää rakennuksessa ja sen laiteissa oleista virheistä
ja puuteista, joita ostaja ei voinut tavanomaisessa tarkastuksessa havaita ja joista myyjäkään ei olut ilmoitanut
ostajale.
243 Myyjä on tiedonantovelvolinen myös sitä, etä rakennuksen on rakentanut tai mitavia korjauksia on suorit-
tanut muu kuin rakennusalan ammatilainen. Hofrén 2013, s. 113.
244 Kylästinen 2012, s. 773. Keskitalo 2012, s. 216.
57
tä ennen kauppaa suoritetuile kuntotarkastuksile tulee antaa ennakkotarkastuksen laatua ja
laajuuta arvioitaessa, ja mitkä tekijät vaikutavat tähän arviointin.
7.3.1. Velvolisuus tutustua kuntotarkastusraportin
Pääsääntöisesti ostajan ei tarvitse turvautua asiantuntija-apuun ennakkotarkastusvelvolisuu-
tensa täytämiseksi, vaan hän voi suoritaa tarkastuksen itse. Kuntotarkastuksen teetäminen ei
ole pakolista ennakkotarkastusvelvolisuuden täytämiseksi.245 Ostaja ei voi kuitenkaan ve-
dota virheenä seikkaan, joka käy ilmi kuntotarkastusraportista tai muusta asiantuntijalausun-
nosta. Ostaja on siten velvolinen tutustumaan huolelisesti kaupan kohteesta ennen kauppaa
laadituihin asiantuntijaraporteihin ja -lausuntoihin.Tämä tietenkin edelytää sitä, etä ostaja
on tietoinen kaupan kohteeseen suorituista tarkastuksista ja hänele on varatu ritävä tilaisuus
tutustua niden sisältöön.246
Toisaalta kuntotarkastuksen teetäminen ja sihen tutustuminen eivät pelkästään täytä ostajan
ennakkotarkastusvelvolisuuta. Ostajan tulee kuntotarkastuksesta huolimata tutustua itse
kaupan kohteeseen paikanpäälä. Ostaja ei voi siten vedota virheenä selaiseen seikkaan, jota
ei ole havaitu huolimatomasti suoritetussa kuntotarkastuksessa, muta jonka ostaja olisi voi-
nut havaita normaalissa kaupan kohteen ennakkotarkastuksessa247. Myyjän kunnianvastaisen
ja arvotoman menetelyn tai törkeä huolimatomuuden johdosta ostaja voi ennakkotarkastus-
velvolisuuden laiminlyönnistään huolimata vedota virheenä selaiseenkin seikkaan, joka olisi
pitänyt havaita kohteen ennakkotarkastuksessa.
Ostajan ennakkotarkastusvelvolisuus rajaa myyjän tiedonantovelvolisuuta. Myyjän ei tarvit-
se kertoa ostajale selaisista kaupan kohteen ominaisuuksista, jotka ostaja pystyy itsekin ha-
vaitsemaan. Koska ostajan velvolisuutena on ennen kaupantekoa perehtyä kaupan kohteessa
suoritetuihin kuntotarkastuksin, sekä tuntea niden sisältö, ei ostaja voi lähtökohtaisesti ve-
dota virheenä selaiseen seikkaan, joka käy ilmi kuntotarkastusraportista.248 Mikäli asiantun-
245 Koskinen - Tammi on todennut, etei kuntotarkastuksen teetämisen ajateleminen ostajan juridiseen huoleli-
suuteen lityvänä elementinä ole yhtä relevantia kuin kuntotarkastuksen käsitäminen kinteistön kunnon selvi-
tyskeinoksi myyjän taholta. Koskinen - Tammi perustelee kantaansa, silä etä ostaja tarvitsee kuntotarkastuksen
suoritamiseen myyjän suostumuksen. Ostaja ei voi siten teetää kuntotarkastusta (eli toimia huolelisesti) ilman
myyjän myötävaikutusta. Ks. tarkemmin Koskinen - Tammi 2012, s. 693.
246 HE 120/1994, s. 56, Koskinen - Tammi 2012, s. 692, Niemi 2002, s. 292 - 293. Samoin Ruotsissa Grauers
2010, s. 247.
247 Hofrén 2013, s. 178, Hofrén 2011, s.259 - 260, Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s.150. Ks. samoin Ruotsissa
Grauers, s. 247.
248 Koskinen - Tammi 2012, s. 692. Itä-Suomen HO:n tuomiossa 4.7.2014, dnro S 14/40/20 todetin ostajien
oleen tietoisia kuntotarkastuksen valokuvaliteestä ilmenneistä saunan ja pesuhuoneen kosteusvaurioista. Vaik-
ka kuntotarkastusraportin tekstiosassa ei todetu pesuhuoneen rakenteissa olevan kosteuta, käy raportin osana
olevasta valokuvaliteestä ilmi, etä kosteuta on havaitu, eivätkä rakenteet ole nykymääräysten mukaiset. Näin
58
tijalausunnosta ilmenevä seikka on kuitenkin nin epäselvä, tulkinnanvarainen tai ristiritai-
nen, etei ostaja voi kohtuudela ymmärtää sen merkitystä, on oikeuskirjalisuudessa katsotu,
etä ostajala on oikeus vedota virheenä tälaiseen seikkaan249.Se, milainen merkitys kunto-
tarkastuksele on annetu oikeuskäytännössä ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuta arvioitaessa,
on rippunut paljon juuri raportin selkeydestä. Eli sitä, kuinka selkeästi kuntotarkastusraportissa
on tuotu esin mahdoliset virheelisyydet, puuteet tai korjaus- ja lisätutkimustarpeet.Ostajan on
katsotava olevan tietoinen vain kuntotarkastusraportista selvästi ilmenevistä virheistä ja puut-
teista. Virheen tai puuteen tulee käydä nin selvästi ilmi kuntotarkastusraportista, etä tavan-
omainen ostaja voi ymmärtää sen merkityksen. 250 Toisaalta ostajan henkilökohtaiset ominai-
suudet voivat vaikutaa sihen, mitä hänen tulisi kuntotarkastusraportin kirjausten perusteela
havaita ja ymmärtää.
7.3.2. Ostajan oikeus luotaa kuntotarkastuksen perusteela saatuihin tietoihin
Ostajala lähtökohtaisesti oikeus luotaa asiantuntija-asemassa toimivan kuntotarkastajan arvi-
oon kinteistön kunnosta.
Esim. Itä-Suomen hovioikeus 9.5.2014, dnro S 13/778/20. Kaupan kohteena oli vuonna 2007 os-
tetu tila ja tilala sijaitseva vuonna 1947 rakennetu omakotitalo. Kaupanteon jälkeen talon ul-
koseinissä havaitin mitavia lahovaurioita. Ennen kauppaa kinteistölä oli suoritetu kuntoarvio.
Kauppakirjan merkintöjen mukaan ostaja oli tutustunut tarkasti kuntoarvioon ja oli siten tietoinen
kuntoarviossa mainituista huomioista, puuteista ja korjaustarpeista. Lisäksi ostajaa oli kehotetu
tarkastamaan kinteistö rakennuksineen sekä kaupan kohteen tarpeisto erityiselä huolelisuudela.
Hovioikeus totesi perusteluissaan, etä kuntotarkastusraportissa ei ole mainintoja ulkoseinien laho-
vaurioista. Sen sijaan sinä on suositeltu julkisivujen huoltomaalausta lähivuosien kuluessa. Koska
lahovaurioita ei ole havaitu ammatilaisen tekemässä kuntotarkastuksessa, ei ostajakaan ole voinut
havaita nitä kinteistön tavanomaisessa ennakkotarkastuksessa. Vaurioiden selvitäminen olisi
edelytänyt teknisiä tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitä, joihin hovioikeuden mu-
kaan ostajala ei olut aiheta ryhtyä saamiensa tietojen perusteela ole. Hovioikeus katsoi, eteivät
myyjätkään, jotka eivät oleet asuneet kinteistölä, tienneet lahovaurioista. Tältä osin kyseessä oli
kinteistön salainen virhe. Ostajala oli oikeus hinnanalennukseen.
Kuntotarkastajan antamien tietojen suuri luotetavuus nähdään vahvana pääsääntö, vaikka
asuntokaupan kuntotarkastuksen suoritajista tai tavasta, jola tarkastus tulisi tehdä, ei ole lais-
sa tai muissa säännöksissä säädety. Kuntotarkastus ei kuitenkaan poista ostajan ennakkotar-
kastusvelvolisuuta kaupan kohteen osalta ennen kaupantekoa. Ostaja ei voi siten esimerkiksi
luotaa selaiseen kuntotarkastusraportissa ilmenevään tietoon, jonka virheelisyyden hänen
olen HO yhtyi KäO:n tulkintaan, etä ostajat olivat tienneet kyseisistä seikoista ennen kaupantekoa, eikä kysy-
myksessä olut siten MK:n mukainen laatuvirhe.
249 Kylästinen 2013, s. 64, Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 150.
250 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 150.
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olisi pitänyt havaita kaupan kohteen huolelisessa tarkastuksessa. Ostaja ei saa siten suojaa
pelkän kuntotarkastuksen ja kuntotarkastusraportin sisältöön perehtymisen perusteela.251
Toisaalta myös ostajan henkilökohtaiset ominaisuudet voivat vaikutaa sihen, miten vahvasti
hän luotaa kuntotarkastusraportista ilmenevin tietoihin. Vaikka henkilökohtaisten ominai-
suuksien korostamiseen yksityishenkilöiden välisessä asuntokaupassa tulisi suhtautua maltili-
sesti, voidaan henkilön asiantuntemus mielestäni otaa huomioon arvioitaessa ostajan oikeuta
luotaa tietyihin kuntotarkastusraportista ilmenevin tietoihin. Esimerkiksi nykyisten LVIS-
järjestelmien huolelinen tarkastaminen vaati erityistä asiantuntemusta, jota kuntotarkastajila
ei vältämätä ole252. Muun muassa LVI-asentajala voi ola oman ammatitaitonsa perusteela
kuntotarkastajaa parempi tuntemus tälaisten järjestelmien toimivuudesta ja mahdolisista
puuteista. Näin tälaisen henkilön voitaisin yksitäistapauksessa edelytää jopa havaitsevan
kuntotarkastusraportista ilmenevät selvät virheelisyydet ja väärät johtopäätökset, jotka alan
ammatilainen voi tunnistaa tavanomaisessa tarkastuksessa ja järjestelmistä saatujen tietojen
perusteela.Toisaalta kuntotarkastajan olisi aiheelista pidätäytyä arvioimasta selaisia kohteen
ominaisuuksia, joista hänelä ei ole ritävästi asiantuntemusta.
7.3.3. Velvolisuus tarkastaa myyjän antamat tiedot
Ostajala on pääsääntöisesti oikeus luotaa myyjän antamin yksilöityihin tietoihin kaupan
kohteesta. Mikäli myyjän antaman tiedon virheelisyys käy ilmi esimerkiksi kuntotarkastusra-
portista, ei ostaja voi luotaa puhtaasti myyjän antamin tietoihin.253Oikeuskirjalisuudessa
asiantuntijan, kuten kuntotarkastajan havaintoja kaupan kohteesta voidaan lähtökohtaisesti
pitää luotetavampina kuin myyjän havaintoja. Myyjän antamien väärien tietojen ei tulisi vai-
kutaa enää sen jälkeen, kun asiantuntijan tekemä kuntotarkastus on suoritetu. 254 Edelä esit-
tämäni näkemyksen mukaan tästä pääsäännöstä voidaan yksitäistapauksissa poiketa, mikäli
myyjä on esimerkiksi rakentanut talon tai korjannut sitä itse, ja omaa näin kuntotarkastuksen
251Hofrén 2013, s. 178, Hofrén 2011, s. 259 - 260. Myös Ruotsissa kuntotarkastajalta odotetaan parempaa
asiantuntemusta kuin maalikolta. Siten ostajan ei odoteta havaitsevan selaisia virheitä, joita kuntotarkastajakaan
ei ole havainnut. Toisaalta ostaja ei täytä Ruotsissakaan ennakkotarkastusvelvolisuutaan ainoastaan kuntotar-
kastusraportin tutustumala. Hän ei voi vedota virheenä seikkaan, jonka hän olisi voinut havaita kaupan kohteen
normaalissa tarkastuksessa, vaikka tälainen seikka ei olisi tulut esin kuntotarkastuksessa. Ostajan tulee siten
tarkastaa kaupan kohde. Ostaja voi vaatia kuntotarkastajalta vahingonkorvausta huolimatomasti suoritetun tar-
kastuksen perusteela. Ks. Graurs 2010, s. 247 - 248.
252 Ympäristöministeriö 2011b, s. 30.
253Kylästinen 2010, 337 - 338, Niemi 2002, s. 280 ja s. 289.
254 Koskinen 2004, s. 174, s.177 ja s. 363, Hofrén 2013, s. 178
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aistinvaraisesti suoritavaa asiantuntijaa paremmat tiedot rakennusmenetelmistä ja -
materiaaleista.255
Toisaalta eteen voi tula myös tilanne, jossa myyjä on esimerkiksi kertonut tulisijan olevan
heikkokuntoinen, vaikka kuntotarkastaja ei ole havainnut tulisijassa puuteita. Vaikka kunto-
tarkastajan havaintoja pidetään lähtökohtaisesti luotetavampina kuin myyjän antamia tietoja,
täytyy kuitenkin muistaa, etei aistinvaraisesti suoritetussa kuntotarkastuksessa voida havaita
kaikkia puuteita tai virheitä. Myyjän kaupan kohteen normaalissa käytössä tekemät havain-
not, voivat tälaisessa tapauksessa ohitaa kuntotarkastuksen perusteela saadut tiedot. Mikäli
ostaja sis haluaa varmistua tulisijan kunnosta, tulee hänen otaa myyjän antamien tietojen
perusteela tarkemmin selkoa tulisijan toimivuudesta.
7.3.4. Tarkastusvelvolisuuta supistava vaikutus
Se, mitä kuloisessakin yksitäistapauksessa on pidetävä ritävänä kinteistön ennakkotarkas-
tuksena, on jätety oikeuskäytännön ratkaistavaksi. Usein ostajan on katsotu täytäneen tar-
kastusvelvolisuutensa tutustumala huolelisesti kaupan kohteeseen ja kuntotarkastuksen pe-
rusteela laadituun kuntotarkastusraportin256. Oikeuskirjalisuudessa on pohditu, voitaisin-
ko ostajan omale tarkastuksele asetaa tavalista lievempiä vaatimuksia, kun kaupan kohtee-
seen suoritetaan kuntotarkastus257. Koska kuntotarkastajan oletetaan ammatilaisena pystyvän
havaitsemaan tavalista maalikko-ostajaa paremmin kaupan kohteen laadulisia ominaisuuk-
sia, voisi ostajan ennakkotarkastusvelvolisuus tämän perusteela supistua. Seuraava Turun
hovioikeuden ratkaisu tukee ositain tälaista tulkintaa.
Turun hovioikeus 15.12.2008, dnro S 07/2368. Tapauksessa todetin, etä koska kuntotarkastaja
ei olut käynyt rakennuksen alapohjassa eikä havainnut sen vaurioita, ei ostajankaan edelytety en-
nakkotarkastusvelvolisuutensa täytääkseen sielä käyvän. Kuntotarkastaja ei olut käynyt ryömin-
tätilassa, vaan hän oli ainoastaan katsonut sinne taskulampun avula. Kuntotarkastusraportin oli
kirjatu, etä kelaritilat olivat kuivan tuntuisia, jos nitä verratin rakennusmenetelmin ja raken-
nusaikaan. Ostajat eivät oleet käyneet alapohjan ryömintätilassa ennen kaupan solmimista. Hovi-
255 Ks. edelä jakso 7.2.3.1. sekä esim. edelä käsitelty Vaasan HO 12.9.2014, dnro S 13/760, jossa myyjän kat-
sotin olevan velvolinen kertomaan ostajile myös selaisista puuteelisuuksista, joita ei kuntotarkastuksessa
havaitu, muta jotka muutoin olivat kinteistössä korjauksia suoritaneen myyjän tiedossa.
256 Esim. Turun HO 2.11.2007, dnro S 06/1172, jossa ennen kaupan ennen kaupantekoa oli laaditu kuntotarkas-
tus. Myyjien katsotin täytäneen tarkastusvelvolisuutensa, koska kuntotarkastuksen perusteela laaditu kunto-
tarkastusraporti oli käyty läpi huolelisesti ja sitä oli myös keskusteltu. Lisäksi ostajat olivat muutoinkin tutus-
tuneet kaupan kohteeseen ennen kaupantekoa.
  Sekä esim. Itä-Suomen HO 20.8.2014, dnro S 13/884/20, jossa muiden virheiden ohela vuotava kato oli
kastelut ja homehdutanut yläpohjan eristeitä pipun kohdalta. Myyjät eivät oleet kertoneet katon vuotamisesta
ostajile ennen kauppaa. Vuodosta ei olut mainintaa myöskään ennen kaupantekoa suoritetun kuntotarkastuksen
perusteela laaditussa raportissa. Raportin oli kirjatu, etä "Yläpohjarakenteessa ei havaitu puuteita tai vauri-
oita." Toinen myyjistä oli kuntotarkastuksessa ilmoitanut, etei rakennuksessa ole omistajien havaintojen perus-
teela puuteita tai vaurioita. Ostajien ei katsotu laiminlyöneen selonotovelvolisuutaan tältä osin. Myyjät olivat
siten vastuussa katovuodon aiheutamasta laatuvirheestä.
257 Välimäki 2000, s. 959 - 969, Hofrén 2013, s. 178.
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oikeus totesi, etä ryömintätilassa oleet rakennusjäteet sekä alapohjan mustunut palkki olivat ha-
vaitavissa ryömintätilan käyntiluukusta kauta. Hovioikeus kuitenkin katsoi, etä edelä mainitut
löydökset olivat tyypilisiä kyseessä olevan ikäisen rakennuksen materiaaleihin ja rakennustapaan
lityviä asioita. Niden perusteela ei voinut päätelä, etä rakennuksessa olisi laatuvirhe. Kuntotar-
kastusraportin mukaan talossa ei olut havaitu alapohjassa laatuvirheeseen vitaavia ongelmia ja
myyjä oli kertonut ostajile käyneensä myös ennen kauppaa ryömintätilassa toteamassa sen kunnon.
Näin olen ostajala ei olut velvolisuuta käydä tarkastamassa ahdasta ryömintätilaa. Ostajila oli
siten oikeus vedota alapohjan virheisin.
Oheisessa tapauksessa ostajala oli oikeus luotaa myyjän ja kuntotarkastajan havaintoihin.
Koska kuntotarkastaja ei olut käynyt rakennuksen alapohjatilassa eikä olut havainnut virhei-
tä, ei ostajankaan vaaditu ulotavan ennakkotarkastusvelvolisuutaan alapohjatilaan. Tässä
tapauksessa luotamus myyjän antamin tietoihin, sekä kuntotarkastajan toiminta ja näin teh-
dyt havainnot määritivät ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden laajuuta, supistaen tarkas-
tusvelvolisuuta rakennuksen alapohjan kunnon osalta.
Kuten edelä jo todetin, ei ostajan oikeuta luotaa pelkkään kuntotarkastusraportin ole syy-
tä suojata, jos ostaja olisi voinut havaita raportissa mainitsematoman virheelisyyden kohteen
tavanomaisessa tarkastuksessa.258 Esimerkiksi lumetomana vuodenaikana rakennuksen sok-
kelin korkeus on yleensä helppo havaita. Vaikka sokkelin korkeudesta ei olisi mainintaa kun-
totarkastusraportissa, ostaja ei voi vedota virheenä tälaiseen seikkaan, koska sokkelin maan-
päälinen korkeus olisi olut havaitavissa kaupan kohteen tavanomaisessa ennakkotarkastuk-
sessa.259
Toisaalta oikeuskäytännössä on olut erilaisia tulkintoja esimerkiksi sitä, tuleeko ostajan ha-
vaita ennakkotarkastuksensa perusteela märkätilojen latian kalistusten virheelisyys.260
Silmämääräisesti tarkasteltuna latiakalistusten virheelisyydet ovat yleensä vaikeasti havait-
tavissa. Siksi latiakaatojen tarkastamisen sisälytäminen ostajan ennakkotarkastusvelvoli-
suuden alaan voidaan kyseenalaistaa. Mielestäni tälaisissa tulkinnanvaraisissa tilanteissa kun-
totarkastusraportissa esitetyt tiedot voidaan asetaa arvioinnin pohjaksi tutkitaessa ostajan
velvolisuuksien täytymistä. Mikäli esimerkiksi latian kalistusten virheelisyydestä ei ole
kirjatu erityisiä mainintoja asiantuntijan laatimaan kuntotarkastusraportin, ei ostajankaan
edelytetäisi havaitsevan kalistusten virheelisyytä. Tulkinnan ulkopuolele tulee kuitenkin
258 Hofrén 2011, s. 259 - 260.
259 Esim. Rovaniemen HO 16.2.2007, dnro S 06/147, jossa kinteistön kauppa oli tehty kesälä, joloin sokkeli ja
pihamaan kalistukset olivat oleet hyvin havaitavissa. Hovioikeus totesi, etä ostajat olivat voineet havaita muun
muassa sokkelin maanpäälisen korkeuden suoritamassaan kohteen ennakkotarkastuksessa. Ostajien katsotin
siten tienneen muun muassa sokkelin mataluudesta ennen kauppaa, eivätkä he voineet näin olen vedota tähän
seikkaan laatuvirheenä.
260 Kylästinen 2010, s. 321 - 322, sekä esim.Helsingin HO 31.8.2007, dnro S 04/2135, jossa HO totesi muun
ohela, etä vaikka kauppaa ennen laaditusta kuntotarkastusraportista ei käynyt ilmi pesuhuoneen latiakaatojen
virheelisyytä, olisi ostajan pitänyt havaita kaadon virheelisyys huolelisessa kohteen ennakkotarkastuksessa.
HO:n mukaan kylpyhuoneessahavaitut puuteet olivatantaneet ostajale aiheta selvitää kylpyhuoneenkuntoa
erityisen tarkasti.
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rajata selaiset tilanteet, joissa virheelisyydet ovat nin ilmiselviä, etä tavanomaisen maalik-
ko-ostajankin edelytetään ne havaitsevan kohteen silmämääräisessä tarkastuksessa.
7.3.5. Tarkastusvelvolisuuta laajentava vaikutus
Kuntotarkastusraportin kirjatut tiedot vaikutavat sihen, mitä ostajan katsotaan tienneen
kohteesta kaupantekohetkelä. Kuntotarkastuksen perusteela ostajan tietoon saataa tula
seikkoja, joita hän ei huolelisestikaan suoritetussa kaupan kohteen tarkastuksessa pysty itse
havaitsemaan. Esimerkiksi tiedot riskirakenteista tai rakenteiden kohonneista kosteuslukemis-
ta saadaan usein selvile vain asiantuntijan avula. Ostaja ei voi vedota virheenä seikkaan,
jonka hän saa tietoonsakohteen tarkastaneelta asiantuntijalta ennen kaupantekoa261.Kunto-
tarkastuksen yhteydessä saataa ilmetä myös selaisia epäilytäviä seikkoja, jotka voivat vel-
voitaa ostajaa tarkempin tutkimuksin. Kuntotarkastus voi sis laajentaa ostajan ennakkotar-
kastusvelvolisuuta joidenkin kaupan kohteen ominaisuuksien osalta.262
Asiantuntijan, kuten kuntotarkastajan käytämisen ei tulisi vielä sinänsä laajentaa ennakkotar-
kastusvelvolisuuta laissa säädetystä. Lialinen ostajan velvolisuuksien laajentaminen voi
johtaa sihen, etä ostaja kärsi oikeudenmenetyksiä huolelisen toimintansa johdosta263. Huo-
lelisen osapuolen ei tulisi kärsiä sitä, etä hän on pyrkinyt varmistumaan kaupan kohteen
kunnosta ja ominaisuuksista tarkoin ennen kaupantekoa. Tämä ei kuitenkaan tarkoita sitä, etä
ostaja saisi vedota virheenä seikkoihin, jotka hän on saanut tietoonsa huolelisen toimintansa
perusteela. Koska kuntotarkastusraportin sisältö vaikutaa sihen, mitä ostajan katsotaan tien-
neen kaupan kohteesta ennen kaupantekoa, voivat raportin kirjatut havainnot rajoitaa osta-
jan mahdolisuuta vedota virheeseen. Ostajan ei kuitenkaan katsota olevan tietoinen selaisis-
ta virheistä, puuteista tai toimenpidesuosituksista, joita koskevat tiedot on esitety kuntotar-
kastusraportissa ylimalkaisesti, täsmentämätömästi tai ristiritaisesti.264
7.3.6. Erityinen tarkastus
Ostajale voi syntyä velvolisuus ryhtyä tarkempin teknisin tutkimuksin tai muihin poikkea-
vin toimenpiteisin kaupan kohteesta tehtyjen havaintojen perusteela. Kuntotarkastuksessa
havaituja epäkohtia voidaan pitää MK 2:22.1:ssä mainituina erityisinä syinä, joiden perus-
261 Esim. edelä mainitu Itä-Suomen HO:n 4.7.2014, dnro S 14/40/20, jossa HO katsoi ostajien oleen tietoisia
kuntotarkastuksen valokuvaliteestä ilmenneistä saunan ja pesuhuoneen kosteusvaurioista. Ostajat olivat tien-
neet kosteusvaurioista ennen kaupantekoa, eikä kysymyksessä siten olut MK:n mukainen laatuvirhe.
262 Hofrén 2011, s. 259, Koskinen - Tammi 2012, s. 694, Niemi 2002, s. 293.
263 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 149, Hofrén 2011, s. 259.
264 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 150.
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teela ostaja voi ola velvolinen ulotamaan tarkastuksen selaisinkin seikkoihin, joiden sel-
vitäminen edelytää tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitä.265 Kuntotarkastusraportista
saataa ilmetä esimerkiksi jokin epäilystä herätävä seikka tai kuntotarkastajan antama tarkas-
tuskehotus tai -suositus, joloin ostajale voi syntyä velvolisuus otaa tarkemmin selkoa kau-
pan kohteesta. Jos ostaja tälaisessa tilanteessa laiminlyö erityisen tarkastuksen suoritamisen
ja myyjä on täytänyt omat velvolisuutensa, saataa ostaja kantaa itse riskin virheestä.Ostaja
voi joutua turvautumaan myös asiantuntija-apuun erityisen tarkastuksen suoritamiseksi.266
Velvolisuuta erityisen tarkastuksen suoritamiseen tulee arvioida aina tapauskohtaisesti.
Kaikenlaisista kuntotarkastusraporteista ilmenevistä kehotuksista, suosituksista tai epäilytä-
vistä seikoista ei voi seurata ostajale erityistä ennakkotarkastusvelvolisuuta. Seuraavaksi
tuon esin tilanteita, joissa ostaja on velvolinen suoritamaan erityisen tarkastuksen kaupan
kohteessa, sekä vastaavasti olosuhteita, joissa erityinen tarkastusvelvolisuus ei ole tarpeen.
7.3.6.1. Kuntotarkastuksen kehotukset ja suositukset
Asiantuntijoiden antamile tarkastuskehotuksile tai -suosituksile on oikeuskäytännössä ja
oikeuskirjalisuudessa on annetu erityistä painoarvoa arvioitaessa ostajan ennakkotarkastus-
velvolisuuden laajuuta267. Kehotuksen tai suosituksen perusteela ostaja voi ola velvolinen
suoritamaan erityisen tarkastuksen kaupan kohteessa. Hovioikeuskäytännössä ostajan on kat-
sotu olevan kuntotarkastuksessa todetun kehotuksen tai suosituksen perustela tietoinen ris-
keistä, jotka sisältyvät tietyyn kaupan kohteen ominaisuuteen268. Tälöin ostajan päätetäväk-
si jää, suoritaako hän lisätutkimuksia ennen kaupantekoa vai tekeekö hän kaupan ilman lisä-
tutkimuksia, kantaen riskin mahdolisista virheelisyyksistä. Seuraavassa Helsingin hovioi-
keuden ratkaisussa ostajan todetin laiminlyöneen tarkastusvelvolisuutensa kuntotarkastus-
raportissa ilmenneistä rakennuksen kosteuteen lityvistä seikoista.
Helsingin hovioikeus 29.11.2007, dnro S 05/2090. Kuntotarkastusraportissa oli todetu kosteuta
kylpyhuoneen ja makuuhuoneen välisessä seinärakenteessa sekä kylpyhuoneen suihkunurkkauk-
sessa. Raportissa oli todetu, etei kosteuseristeiden olemassaoloa pystyty tarkastuksessa selvitä-
mään. Raportissa oli suositeltu latia- ja seinäkosteuksien tarkempaa selvitämistä. Lisäksi korjaus-
toimenpiteinä oli suositeltu mm. latia- ja seinälaatojen poistamista kostealta väliseinän alueelta,
yhtenäisen vesieristyksen asentamista kylpyhuoneen latiaan ja seinin, saunan latian ja seinän vä-
listen silikonitivisteiden uusimista ja latian muovimaton poistamista kastuneelta alueelta sekä be-
265 HE 120/1994, s. 56, Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 335, Hofrén 2011, s. 260, Kylästinen 2013, s. 60 -
61. Samoin Ruotsin osalta esim. Grauers 2010, s. 204, ja 212 - 213.
266 Välimäki 2000, s. 969, Niemi 2002, s. 293, Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 363 - 364, Jokela – Kartio –
Ojanen 2010, s. 150, Hofrén 2011, s. 260, Kylästinen 2013, s. 63.
267 Kylästinen 2013 60 - 61, Koskinen - Tammi 2012, s. 696 - 697
268 Koskinen – Tammi 2012, s. 697, Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 353 - 355. Myös Ruotsissa kuntotar-
kastuksen yhteydessä annetut lisätutkimuskehotukset tai -suositukset on katsotu velvoitavan ostajaa tarkempaan
selonotoon ks. Grauers 2010, s. 249.
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tonilaatan pinnan puhdistamista ennen rakenteen kuivatamista. Lisäksi seinärakenneta suositeltin
avatavan vauriokohdalta, jota seinän rungon kunto voitaisin tarkastaa. Myöhemmin kaupanteon
jälkeen paljastui, etei kosteissa tiloissa olut lainkaan vedeneristystä. Vesi oli päässyt valumaan ra-
kenteita pitkin seinän takana sijaitsevaan kodinhoitohuoneeseen ja makuuhuoneeseen vaurioitaen
latian ja seinäpintaa.
Käräjäoikeus sekä hovioikeus katsoivat, etä ostaja oli laiminlyönyt tarkemman selonotovelvoli-
suutensa jätäessään kuntotarkastusraportissa suositetut toimenpiteet ja selvitykset tekemätä. Ra-
kennus oli rakennetu rakennusajan määräysten mukaisesti. Ostajat olivat saaneet kuntotarkastusra-
portin, jossa oli todetu selkeästi kohonneita kosteuslukemia useassa asuinrakennuksen osassa. Li-
säksi raportissa oli tuotu esin kosteuden ilmeiset syyt ja suositeltu useita toimenpiteitä. Lisäksi os-
taja oli kauppakirjassa otanut vastatavakseen raportista ilmenneet korjaukset ja niden kustannuk-
sista.
Ostaja ei pysty tekemään lisätutkimuksia ilman myyjän nimenomaista suostumusta. Tämän
perusteela virheriskin sirtäminen ostajale vaatisi, etä myyjä on antanut mahdolisuuden
suoritaa lisätutkimuksia kaupan kohteesta. Toisaalta, jos ostaja suostuu kaupantekoon sitäkin
huolimata, etei myyjä ole antanut suoritaa tarkempia tutkimuksia kaupan kohteessa, voidaan
ostajan katsoa otaneen kaupan tehdessään tietoisen riskin mahdolisista vaurioista, jotka lisä-
tutkimuksissa olisi voitu havaita.
Mikä tahansa kuntotarkastuksen kehotus tai suositus ei voi aiheutaa ostajale erityistä tarkas-
tusvelvolisuuta. Ostajan ei katsota olevan tietoinen selaisista toimenpidesuosituksista tai
kehotuksista, joita koskevat tiedot on esitety ylimalkaisesti, täsmentämätömästi tai ristiritai-
sesti.269 Siten kuntotarkastuksesta ilmenevän kehotuksen tai suosituksen sisälöle ja muodol-
le tulee antaa merkitystä erityistä tarkastusvelvolisuuta arvioitaessa. Jäljempänä käsiteltäväs-
sä Rovaniemen hovioikeuden ratkaisussa (22.3.2010, dnro S 09/469) sekä lisätutkimuskeho-
tusten etä -suositusten tulkinnanvaraisuuta ja selkeytä arviointin yhtenä osatekijänä, pohdit-
taessa ostajan erityistä tarkastusvelvolisuuta kinteistölä suoritetun kuntokatselmuksen pe-
rusteela. Tulkinta-apua sihen, milaisia suositusten ja kehotusten tulisi ola, jota ne velvoit-
taisivat ostajaa tarkempaan selonotoon, voidaan mielestäni hakea AsKL 6:12.3:n mukaisesta
myyjän antamasta kehotuksesta tarkastaa tietyt kaupan kohdeta koskevat tiedot. AsKL
6:12.3:ssa tarkoitetun kehotuksen tulee ola selkeä, yksilöity ja tarkkarajainen.270 Siten kunto-
tarkastajan ilmoitus erityiseen tarkastukseen velvoitavasta lisätutkimustarpeesta ei voi ola
ylimalkainen, tulkinnanvarainen tai muutoin epäselvä. Ilmoituksen johdosta ostajale tulee
ola selvää, mitkä seikat ostajan olisi syytä tarkastaa ennen kaupantekoa, ja minkä takia sei-
koista tulisi otaa tarkempaa selkoa.
Yksistään selvä ja tarkkarajainen toimenpidesuositus tai -kehotus ei kuitenkaan velvoita ryh-
tymään erityiseen tarkastukseen. Hovioikeuskäytännön perusteela voidaan todeta, etä ostajan
269 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 150. Myös Grauers 2010, s. 249.
270 HE 14/1994, s.134, Nevala 2011, s. 327, Palo – Linnainmaa – Alppi - Takkinen 2006, s. 476.
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velvolisuus ryhtyä erityiseen tarkastukseen suositusten ja kehotusten perusteela edelytää
myös vauriota tai ainakin vahvaa epäilystä sitä. Koskinen - Tammi ja Laurila ovat hovioi-
keuskäytäntöä tutkiessaan todenneet, etä erityisesti kinteistön salaojia koskevissa ratkaisuis-
sa kuntotarkastuksessa esile tuotu lisätutkimustarve ei ole johtanut ostajan erityiseen tarkas-
tusvelvolisuuteen, kun vaurioitakaan ei ole havaitu. Mikäli kaupan kohteessa ei ole havaitu
vauriota tai sen syntyminen on epätodennäköistä valitsevissa olosuhteissa, ei kuntotarkastuk-
sessa todetu lisätutkimustarve yksistään edelytä ostajaa ryhtymään erityiseen tarkastuk-
seen.271 Seuraavasta Helsingin hovioikeuden tapauksesta käy ilmi, etä kuntotarkastusraportis-
sa esitetyjen suositusten tai kehotusten tulee ola syy-yhteydessä myöhemmin paljastunee-
seen virheelisyyteen. Lisäksi ratkaisu osoitaa, etä tietyistä kuntotarkastusraportissa esitetyis-
tä toimenpidesuosituksista huolimata, ostaja ei kanna riskiä selaisista virheistä, joiden ole-
massaoloa ei kuntotarkastusraportin perusteela ole olut syytä epäilä272.
Helsingin hovioikeus 30.8.2007, dnro S 04/1441.Kaupan kohteena oli olut vuonna 1890 raken-
netu omakotitalo, jota oli laajennetu vuonna 1957.Myyntiesiteen mukaan talo vaati ”mitavan
remontoinnin ja modernisoinnin”. Rakennuksessa oli ennen kauppaa suoritetu kuntotarkastus, jos-
sa oli havaitu lukuisia vaurioita.Kohteen kuntotarkastusraportissa todetin muun ohela, etä puut-
teelinen tuuletuvan alapohjatilan ilmanvaihto ja tuuletus aiheutivat riskejä.Raportin mukaan
ryömintätilassa oli lian vähän tuuletusaukkoja ja sen pohjassa oli havaitavissa kosteuta. Lisäksi
katolta tulevat sadevedet ohjautuivat lian lähele rakennusta ja salaojat puutuivat. Ryömintätilaan
ei olut kulkuaukkoa, joten sitä ei pystyty lähemmin tutkimaan. Ilmanvaihtoventilistä tapahtuneen
tarkastuksen perusteela puurakenteet vaikutivat olevan kunnossa.
Lisäksi kuntotarkastusraportissa todetin, etä ulkoseinien verhouslaudoituksen tausta ei olut tuu-
letuva. Verhous ulotui myös paikoinlian lähele maanpintaa. Ulkoverhouksessa oli havaitu maa-
lipinnan hilseilyä ja lahoamisesta aiheutuvia vaurioita. Pistokokeissa talon runkorakenteessa ei kui-
tenkaan havaitu vaurioita. Rakennuksen katossa oli havaitu kosteusvauriojälkiä, joiden aiheutajaa
kehotetin selvitämään ja korjaamaan. Muiden havaitujen riskien tai vaurioiden osalta kuntotar-
kastusraportissa ei olut mainintaa lisätutkimustarpeesta. Ostajat olivat myöhemmin korjanneet
kaikki kuntotarkastusraportissa mainitut puuteet.Kaupanteon jälkeen talon rakenteissa ilmeni kui-
tenkin merkitäviä vaurioita.Lahovaurioita ja mikrobikasvustoa todetin rakennuksen laajen-
nusosan ylä- ja alapohjassa, ulkoseinissä, vanhan osan yläpohjassa, wc:n ja eteisen välisessä sei-
nässä sekä alakerran katossa.Ostajat vaativat myyjiltä muun ohessa hinnanalennusta lukuisten kos-
teus- ja homevaurioiden vuoksi. Ostajien vaatimukset kohdistuivat latioiden ja seinien lahovauri-
oihin, jotka eivät oleet käyneet ilmi tarkastusraportista.
Käräjäoikeus oli hylännyt kanteen. Käräjäoikeuden mukaan suuri osa riskeistä oli ostajan tiedossa
jo raportin perusteela. Näin raportin tutustuneela ostajala katsotin oleen erityinen tarkastus-
velvolisuus mahdolisista muista puuteista.Hovioikeus totesi, etä ostajan kanneta vastaan puhui
se, etä kinteistö oli myyty remontoitavaksi ja se, etä kuntotarkastuksessa oli kinnitety huomiota
muun muassa rakennuksen alapohjan ja ulakon kosteudenhalintaan ja puuteeliseen tuuletukseen.
Hovioikeus kuitenkin katsoi, etä pelkästään kuntotarkastusraportin perusteela ostajila ei olut
syytä epäilä rakenteissa selaisia lahovaurioita kuin nissä oli kaupan jälkeen ilmennyt. Seinien ja
latian rakenteiden vauriot olivat ositain aiheutuneet vääränlaisesta höyrynsulusta, jota ei olut
271 Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 357 - 358. Lisäksi Koskinen on todennut, etä vaurion tulee ola yleisen
elämänkokemuksen perusteela oletetava seuraamus valitsevissa olosuhteissa. Jos vaurion syntyminen on epä-
todennäköistä, eikä se ole tavanomaisessa syy-yhteydessä olosuhteisin nähden, ei ostajan voida edelytää varau-
tuvan virheeseen. Ks. Koskinen 2004, s. 171.
272Tapauksessa rideltin useista virheelisyyksistä. Tämän tutkielman puiteissa käsitelen tapausta vain siltä
osin kuin se koskee ostajan erityistä ennakkotarkastusvelvolisuuta ja tietoa virheestä.
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mahdolista havaita kaupantekohetkelä. Näin olenostajala ei olut erityistä syytä tarkastaa kunto-
tarkastusraportissa annetujen rakenteita koskevien tietojen paikkansapitävyytä eikä ulotaa tarkas-
tusta seikkoihin, joiden tarkastaminen olisi edelytänyt teknisiä tai muita tavanomaisesta poik-
keavia toimenpiteitä. Hovioikeus kumosi käräjäoikeuden tuomion ja katsoi, etä kaupan kohteessa
oli salainen virhe, josta myyjät vastasivat.
Toisaalta kuntotarkastusraportin toimenpide-ehdotukset ja vauriohavainnot ovat saataneet
johtaa myös sihen, etä ostajan on katsotu kantavan riskin myös havaitua laajemmista vauri-
oista. Seuraavassa Vaasan hovioikeuden ratkaisussa ostajan olisi pitänyt varautua sihen, etä
rakennuksen latiassa ilmenee laajempiakin vaurioita kuin mitä kuntotarkastuksessa oli käynyt
ilmi. Sen sijaan muiden rakennuksen osien vaurioista ostajan ei pitänyt tietää.
Vaasan hovioikeus 4.11.2008, dnro S 07/73. Kaupan kohteena oleela kinteistölä sijainneeseen
omakotitaloon oli ennen kauppaa suoritetu kuntotarkastus. Kuntotarkastusraportissa todetin
muun muassa, etä makuuhuoneen latiarakenne oli vaurioitunut. Vaurio johtui makuuhuoneen tuu-
letuvassa alapohjassa (rossipohjassa) oleesta pitkäaikaisesta kosteudesta. Kantavissa rakenteissa
ei sen sijaan havaitu vaurioita. Talon alapohjarakenneta oli päästy tutkimaan vain makuuhuoneen
osalta. Muilta osin alapohjan tarkastaminen oli suoritetu pienistä tuuletusluukuista, joiden kauta
otetuissa valokuvissa ei olut todetu vaurioita. Raportissa todetin, etä alapohjan kunnon varmis-
taminen edelytäisi lisätutkimuksia. Kauppakirjan merkintöjen mukaan myyjä vastasi sauna- ja pe-
sutilojen kosteusvaurioiden korjauksesta. Muutoin ostaja oti rakennuksen vastaan kuntotarkastuk-
sen mukaisessa kunnossa, muun muassa makuuhuoneen latiassa havaituine vaurioineen. Kaupan-
teon jälkeen paljastui, etä eteisen alapohjassa oli samankaltainen kosteusvaurio kuin makuuhuo-
neen alapohjassa.
Hovioikeus katsoi, etä ostajan olisi kuntotarkastusraportin perusteela pitänyt käsitää, etä latiat
saatavat ola laajemminkin vaurioituneita, vaikka vaurioiden havaitseminen olisi edelytänyt ta-
vanomaisesta poikkeavia rakenteisin kajoavia toimenpiteitä.  Ostaja ei voinut vaatia hinnanalen-
nusta latiassa myöhemmin todetujen vaurioiden perusteela.273
Vauriohavainto yhdessä kohdassa rakennuksen alapohjaa velvoiti sis ostajaa otamaan laa-
jemmin selkoa alapohjatilasta.Virheiden havaitseminen olisi kyseisessä tapauksessa edelyt-
tänyt rakenteiden purkamista. Vaikka eteisen alapohjassa ei kuntotarkastuksessa löydety vau-
rioita, hovioikeus katsoi, etä makuuhuoneen alapohjan vauriot ja kuntotarkastuksessa mainit-
tu lisätutkimustarve perustivat ostajale erityisen syyn ryhtyä lisätutkimuksin laajemmin ala-
pohjan osalta. Ratkaisevaa ostajan kantaman riskin osalta oli se, etei alapohjaa pystyty muil-
ta osin tarkastamaan luotetavasti sekä se, etä kaupanteon jälkeen havaitu virhe johtui kunto-
tarkastusraportissa todetusta riskitekijästä eli alapohjassa oleesta pitkäaikaisesta kosteudesta.
Kosteudesta johtuen kuntotarkastaja oli suositelut lisätutkimuksia koko alapohjan kunnon
selvitämiseksi. Hovioikeuden mukaan ostajan olisi pitänyt kuntotarkastusraportin perusteela
ymmärtää, etä makuuhuoneen alapohjassa havaitu vaurio voi esintyä rakennuksen alapoh-
273 Sen sijaan ostajan ei katsotu oleen tietoinen tai laiminlyöneen selonotovelvolisuutaan alimman hirsiker-
roksen lahovaurioista, kodinhoitohuoneen latiakaivon virheelisyydestä, yläpohjan lahovaurioista, lämmöneris-
tyksen puutumisesta keitiön latiasta sekä keitiön ja olohuoneen seinistä. Kuntotarkastusraportissa ei olut
mainintaa näistä virheelisyyksistä tai nihin lityvästä lisätutkimustarpeista. Virheiden havaitseminen olisi edel-
lytänyt rakenteisin kajoavia toimenpiteitä. Hovioikeus katsoi, eteivät nämä edelä mainitut vauriot oleet osta-
jan tiedossa ennen kauppaa. Koska vaurioista ei olut epäilyksiä, ei ostajan katsotu otaneen myöskään tietoista
riskiä vaurioiden osalta.
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jassa laajemminkin, vaikka varsinaisia vaurioita ei olut havaitu muissa kohdin alapohjaa.
Hovioikeuden ratkaisu ei ole täysin yhteneväinen jäljempänä käsiteltävin korkeimman oikeu-
den ratkaisujen kanssa, joissa painotetaan nimenomaisesti sitä, etei ostajan tarvitse ryhtyä
erityisin toimenpiteisin laajemmin kuin virhehavainnot osoitavat274.
7.3.6.2. Kuntotarkastuksessa ilmenneet virheet, vauriot ja vauriojäljet
Lisätutkimuskehotusten ja -suositusten ohela kuntotarkastusraportista ilmenevät vauriot, vir-
heet ja selvät vauriojäljet voivat velvoitaa ostajaa erityiseen tarkastukseen. Mitkä tahansa
vitaukset mahdolisin virheisin tai vaurioihin eivät velvoita ostajaa otamaan tarkempaa
selkoa kaupan kohteesta. Vaurio- ja virhehavaintoja on arvioitava tapauskohtaisesti. Ostajan
ei katsota olevan tietoinen selaisista virheistä tai puuteista, joita koskevat tiedot on esitety
kuntotarkastusraportissa ylimalkaisesti, täsmentämätömästi tai ristiritaisesti.275 Kuntotarkas-
tuksesta tulee siten käydä selvästi ilmi itse virhe tai vaurio sekä missä kohdin rakennusta se on
havaitu.
Vaasan hovioikeus 8.10.2008, dnro S 07/1152. Kaupan kohteena oli olut kinteistö, jola sijaitsi
vuonna 1979 rakennetu yksitasoinen, puurunkoinen, tiliverhotu, omakotitalo. Kaupanteon jälkeen
rakennuksessa oli ilmennyt laajoja kosteusvaurioita ja rakennusvirheitä. Kaupan kohteeseen oli
suoritetu ennen kaupantekoa kuntotarkastus, jossa oli todetu talon olevan altis kosteudele. Sen si-
jaan kuntotarkasturaportissa ei esitety lisätoimenpiteitä eikä varsinaisesti todetu vaurioita raken-
nuksessa.
Käräjäoikeus oli todennut, etä ostajat olivat laiminlyöneet ennakkotarkastusvelvolisuutensa. Ho-
vioikeus sen sijaan totesi, etä ostajat olivat täytäneet ennakkotarkastusvelvolisuutensa ja heilä oli
siten oikeus vedota virheeseen. Perusteluissaan hovioikeus totesi muun ohela, etä kuntotarkastus-
raportista ei käynyt selkeästi ilmi, etä seinien alarakenteissa olisi rakennusvirheitä. Kuntotarkastus-
raportissa oli ainoastaan mainitu, etä rakennuksen alapohja, eristystila, latiat ja puurakenteet oli-
vat ositain maanpinnan tason alapuolela. Kuntotarkastusraportissa oli todetu, etä maanpinnan
kaltevuuta rakennuksesta poispäin tulisi lisätä ja katolta tulevien sade- ja sulamisvesien poistoa ra-
kennuksen vierustalta parantaa. Koska kuntotarkastusraportista ilmenevät seikat koskivat vain sa-
devesien ohjausta ja maan pinnanmuotojen muokkaamista, hovioikeus katsoi, etei ostajila olut
kuntotarkastusraportista ilmenevien seikkojen perusteela erityistä syytä ryhtyä tarkempin tutki-
muksin, jotka olisivat edelytäneet seinärakenteiden avaamista ja maankaivutöitä.
7.3.6.3. Kuntotarkastuksessa havaitut riskit
Kuntotarkastuksessa ilmenevät riskitekijät tuovat kaupan osapuolten tietoon seikkoja, jotka
voivat vitata mahdolisin vaurioihin kaupan kohteessa. Koskinen - Tammi ja Laurila ovat
hovioikeuskäytännön perusteela todenneet, etä kuntotarkastuksessa ilmennyt riskitekijä ei
274 Ks. KKO 2004:78 ja KKO 2009:31.
275 Niemi 2002, s. 293, Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 363 - 364, Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 150.
Myös Ruotsissa ostajale voi syntyä erityinen tarkastusvelvolisuus kuntotarkastuksessa ilmenneiden virheiden
tai vaurioiden johdosta. Virheiden ja vaurioiden tulee ilmetä selkeästi kuntotarkastusraportista. Ks. esim. Grauers
2010, s. 248 - 249.
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selaisenaan laajenna ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden alaa. 276 Pelkkä riskikirjaus ei
siten sirä vastuuta myöhemmin riskitekijän johdosta ilmenneestä virheestä ostajale. Erityi-
sen ennakkotarkastusvelvolisuuden syntyminen edelytää riskirakenteen ohela rakenteen
vaurioitumisen toteamista tai ainakin vahvaa epäilyä vaurioista ja mainintaa lisätutkimustar-
peesta.277
Rovaniemen hovioikeus 22.3.2010, dnro S 09/469. Kinteistölä oli suoritetu katselmus ennen
kauppaa. Toinen ostajista oli olut läsnä tässä katselmuksessa ja ostajat olivat saaneet katselmuksen
perusteela laaditun raportin itseleen tutustutavaksi. Rakennuksen yläpohjan tuuletuksessa ja ul-
koseinien alaosissa oli havaitu katselmuksen perusteela riskitekijöitä. Katselmuksessa ei kuiten-
kaan havaitu tai epäilty, kaupanteon jälkeisissä tarkemmissa tutkimuksissa ilmennytä, yläpohjan
tuuletusraon puutumista ja perustusten lialista mataluuta. Asiassa kuultujen todistajien mukaan
katselmuksen perusteela laaditussa raportissa esitetyistä tarkastuskehotuksista ja -suosituksista
huolimata saatoi rakennuksen kunnosta saada selaisen kuvan, etei sinä olut suuria puuteeli-
suuksia. Yläpohjassa ja perustuksissa olevien virheiden ja nistä aiheutuneiden vaurioiden havait-
seminen olisi edelytänyt muun muassa seinärakenteen avaamista ja aukkojen tekemistä katoon.
Näin olen virheiden havaitseminen olisi vaatinut tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitä, joihin
vaaditaisin myyjän suostumus ja joihin ostajala ei ole yleensä velvolisuuta ilman erityistä syytä.
Raportissa suositelut toimenpiteet osoitautuivat myöhemmissä tutkimuksissa virheiden laajuuteen
ja laatuun nähden ritämätömiksi. Ostajila ei raportista ilmenneiden tietojen perusteela olut syy-
tä epäilä jälkeenpäin havaituja virheelisyyksiä tai vaurioita.
HO katsoi, etei ostajila, otaen huomioon edelä mainitu ja myyjän antamat tiedot, olut katsel-
muksen havaintojen perusteela erityistä syytä ryhtyä poikkeukselisin toimenpiteisin yläpohjan ja
ulkoseinien alaosien kunnon selvitämiseksi. HO mukaan ostajan selonotovelvolisuuden laajuu-
teen ei vaikutanut se, etä ostajat ja myyjä olivat yhdessä antaneet toimeksiannon katselmuksen te-
kemiseen. Edelä mainitujen seikkojen johdosta ostajat eivät oleet laiminlyöneet selonotovelvol-
lisuutaan eivätkä siten menetäneet oikeuta vedota virheisin.
7.3.6.4. Korkeimman oikeuden tulkinnat
Korkein oikeus on suhtautunut hovioikeuskäytäntöä pidätyväisemmin ostajan ennakkotarkas-
tusvelvolisuuden laajentamiseen kuntotarkastuksessa ilmenneiden riskien ja epäilyjen perus-
teela. Mikäli kuntotarkastusraportissa mainitujen vaurioiden syitä ja seurauksia ei ole tar-
kemmin selvitety, ei ostajala näytäisi olevan velvolisuuta ryhtyä erityiseen tarkastukseen.
Kynnys erityisen tarkastusvelvolisuuden syntymisele on sis asetetu melko korkeale278.
Tämä käy ilmi seuraavista korkeimman oikeuden ratkaisuista. Tässä yhteydessä käsitelen
tapauksia lähinnä vain ostajan erityisen ennakkotarkastusvelvolisuuden osalta.
KKO 2004:78.Ostajat olivat ostaneet vuonna 1998 kinteistön silä sijaitsevine omakotitaloineen.
Kyseessä oleva puolitoistakeroksinen omakotitalo oli rakennetu vuonna 1982 ja remontoitu koko-
naisuudessaan vuonna 1988. Ennen kauppa kohteeseen oli suoritetu kosteuskartoitus, jossa ilmeni
kosteusvaurioita. Myyjä oli esitänyt ostajile ennen kaupantekoa kosteuskartoitusta koskevan asia-
276 Esim. Turun HO 8.3.2010, dnro S 09/860, jossa hovioikeus katsoi, etä huomioiden asunnon hyvän ulkopuoli-
sen kunnon, pelkästään kuntotarkastusraportista ilmenevät kosteusriskiä lisäävät tekijät eivät oleet lain tarkoit-
tama erityinen syy vaatia ostajaa ryhtymään rakenteita rikkovin toimenpiteisin tarkastusvelvolisuutensa täyt-
tämiseksi. Ennen kauppaa suoritetussa kuntotarkastuksessa ei olut käynyt ilmi mitään selaista erityistä seikkaa,
jonka perusteela ostajien olisi tulut havaita virheitä, joita oli ilmennyt myöhemmissä tutkimuksissa.
277 Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 360 ja s. 375 - 376, Koskinen - Tammi 2012, s. 699.
278 Koskinen - Tammi 2012, s. 702.
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kirjan. Kauppakirjaan otetin maininta rakennuksessa havaituista kosteusvaurioista ja myyjän vas-
tuuta rajoitava lauseke279. Ostajat olivat näin tietoisia nistä omakotitalossa olevista kosteusvauri-
oista, jotka oli nimenomaisesti yksilöity kauppakirjassa. Myöhemmin kaupanteon jälkeen kosteu-
den ja sitä johtuvien vaurioiden syyksi olivat paljastuneet huomatavat rakennustekniset virheet.
Tapauksessa oli kysymys etenkin vastuunrajoituslausekkeen vaikutuksesta ostajan oikeuteen vaatia
kauppahinnan alennusta rakennusvirheiden ja nistä aiheutuneiden vaurioiden perusteela.
Korkein oikeus totesi, eteivät ostajat oleet alekirjoitaessaan kauppakirjaa tietoisia rakennuksen
merkitävistä rakennusteknisistä virheelisyyksistä, jotka oli havaitu vasta kaupanteon jälkeen suo-
ritetuissa tarkemmissa tutkimuksissa280. Ostajat olivat kaupanteon yhteydessä oleet tietoisia vain
nistä omakotitalossa olevista kosteusvaurioista, jotka oli yksilöity kauppakirjassa. Korkein oikeus
totesi, etei ostajila olut syytä epäilä asiakirjasta ilmenevien tietojen oikeelisuuta eikä tarkastaa
muula tavoin asiakirjasta ilmeneviä seikkoja.
Korkeimman oikeuden mukaan kosteusvauriot aiheutuvat usein talossa olevista rakennusvirheistä.
Tämän vuoksi tälaisten vaurioiden havaitseminen asetaa ostajale tavanomaista laajemman se-
lonotovelvolisuuden. Kaupan kohteessa ilmenneiden rakennusvirheiden havaitseminen olisi kui-
tenkin edelytänyt muun muassa reikien poraamista alakerran latiaan sekä rakennuksen vierusto-
jen maankaivutöitä. Virheiden toteaminen olisi vaatinut selaisia tavanomaisesta poikkeavia ja kin-
teistöön kajoavia toimenpiteitä, joihin ostaja ei olisi voinut ryhtyä ilman myyjän suostumusta.
Kauppaa ennen suoritetusta kosteuskartoituksesta ei olut ilmennyt, mistä kosteusvauriot ovat joh-
tuneet eikä niden syy olut muutoinkaan kauppaa tehtäessä olut selvilä. Näiden seikkojen perus-
teela korkein oikeus katsoi, ”etei ostajien kosteuskartoituksessa havaitujen vaurioiden laajuus ja
laatukaan huomioon otaen voida katsoa laiminlyöneen selonotovelvolisuutaan silä perusteela,
etä he eivät ole edelytäneet mainitunlaisia tarkastustoimia suoritetavan ennen kuin kaupasta pää-
tetin”. Korkein oikeus ei muutanut hovioikeuden tuomiota. Myyjä velvoitetin suoritamaan os-
tajile hinnanalennusta.
Oheisessa tapauksessa korkein oikeus sis katsoi, eteivät kinteistön kuntotarkastuksessa il-
menneet puuteet, niden laatu ja laajuus huomioon otaen, laajentaneet ostajan tarkastusvel-
volisuuta erityisin rakenteisin kajoavin toimenpiteisin. Kaupanteon jälkeen havaituja
laajoja vaurioita ja vauriot aiheutaneita rakennusteknisiä virheitä ostajat eivät voineet käsitää
pelkästään kuntotarkastusraportista ilmenevien tietojen perusteela. Erityisen tarkastusvelvol-
lisuuden syntyminen olisi edelytänyt, etä ostajat olisivat saaneet kosteuskartoituksen perus-
teela tarkemmin tietoa vaurioiden laajuudesta ja rakennusvirheistä.
Korkein oikeus suhtautui siten varsin varaukselisesti sihen, etä kuntotarkastusraportista il-
menevien seikkojen perusteela, ostajan pitäisi varautua myös huomatavasti laajempin vau-
rioihin kuin mitä raportista on käynyt ilmi. Korkeimman oikeuden tulkinnan mukaan velvoli-
suuta erityiseen tarkastukseen ei ole niden rakennuksen osien osalta, joissa voi kuntotarkas-
279 "Rakennuksessa on 14.9.1998 suoritetu kunto- / kosteuskartoitus, jossa on havaitu mm. seuraavat vauriot /
puuteet: - Alakerran latiasta löytyi hieman kosteuta, josta ostaja on tietoinen. - Eteisen takassa on halkeamia.
Ostaja on tutustunut kunto- / kosteuskartoituksesta laadituun, hänele luovutetuun raportin. Ostaja on tietoi-
nen, etei mainitujen vaurioiden laajuuta ja niden mahdolisesti aiheutamia muita vahinkoja ole selvitety.
Tästä huolimata ostaja ja myyjä ovat sopineet, etä ostaja otaa kaupan kohteen vastaan sinä kunnossa kuin se
hänele vimeksi esiteltäessä oli. Myyjä ei ole vastuussa havaituista vaurioista tai puuteelisuuksista ja niden
mahdolisesti aiheutamista lisävahingoista. Ostaja otaa yksin vastatavakseen havaituista puuteelisuuksista,
vaurioista ja lisävahingoista aiheutuvat korjaus- ja muut kustannukset."
280 Maanvaraisen seinän väärä perustamistapa, salaojajärjestelmän ositainen puuteelisuus, peruslaatan alapuoli-
sen täytöaineksen virheelisyys ja rakennuksen virheelinen perustamistaso maastoon nähden.
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tuksen perusteela pilä riski vauriosta, muta joissa ei ole havaitu varsinaisia vaurioita. Esi-
merkiksi hovioikeuskäytännössä yksitäistapauksissa on suhtaudutu korkeinta oikeuta myön-
teisemmin sihen, etä havaitujen epävarmuustekijöiden perusteela ostajan tulee varautua
virheelisyyksien ilmenemiseen laajemminkin kuin, mitä kuntotarkastuksen sisältö ja myyjän
antamat tiedot osoitavat281.
Seuraavassa korkeimman oikeuden ratkaisussa suhtaudutin myös kielteisesti ostajan ennak-
kotarkastusvelvolisuuden laajentamiseen kuntotarkastuksessa havaitujen riskitekijöiden pe-
rusteela.
KKO 2009:31.Kaupan kohteena oli kinteistön vuokraoikeus silä olevine rakennuksineen. Ostaja
oli ostanut kaupan kohteen vuonna 2003. Kinteistölä sijaitsi vuonna 1977 rakennetu omakotitalo.
Asuinrakennukseen oli suoritetu ennen kaupantekoa kuntotarkastus. Kuntotarkastuksessa ei olut
havaitu puuteita tai epäkohtia, jotka vaikutaisivat merkitävästi rakennuksen asumiskelpoisuu-
teen. Kuntotarkastuksessa oli kuitenkin todetu vesikateessa selaisia riskitekijöitä, jotka olivat
heikentäneet sen kestävyytä. Myös savuhormin juurihuovan tiviys oli olut puuteelinen.282 Katon
vuotamista ei olut kuitenkaan havaitu tai epäilty.
Ostaja myi kaupan kohteen kolmannele henkilöle vuonna 2006, jonka jälkeen oli havaitu koste-
usvaurioita rakennuksen yläpohjassa. Asiantuntija oli todennut rakennuksen yläpohjassa laajan kos-
teusvaurion, joka olisi korjaamatomana aiheutanut terveyshaitaa talon asukkaile. Kosteusvaurion
syynä oli olut rakenteen höyrynsulun epätiveys, vesikateen lävistysten vuodot sekä rakennusai-
kainen kastuminen. Höyrynsulussa oli todetu reikiä ja repeämiä, jotka olivat peräisin rakenta-
misajalta.
Vuonna 2003 tehdyssä kaupassa myyjän vastuuta oli rajoitetu kuntotarkastuksessa havaitujen vi-
kojen ja puuteiden osalta. Kauppakirjan mukaan myyjä ei vastannut kuntotarkastuksessa ilmen-
neistä vioista eikä nistä mahdolisesti rakenteile tai muile vastaavile aiheutuneista vahingoista.
Kauppakirjassa oli todetu, etä ostaja on tutustunut kuntotarkastusraportin ennen kaupasta päät-
tämistä ja ilmoitanut olevansa tietoinen sinä mainituista vioista, puuteista ja korjausehdotuksista.
Kysymys oli vastuunrajoitusehdon merkityksestä myyjän vastuuseen sekä kuntotarkastuksesta joh-
tuvasta ostajan selonotovelvolisuudesta. Käsitelen tapausta lähinnä vain ostajan tarkastusvelvoli-
suuden osalta.
Käräjäoikeuden ja hovioikeuden tulkinnat poikkesivat toisistaan vastuunrajoitusehdon merkityksen
ja ostajan tarkastusvelvolisuuden täytämiseen osalta. Käräjäoikeuden mukaan ostaja oli täytänyt
ennakkotarkastusvelvolisuutensa283. Hovioikeus katsoi, etei myyjä vastannut kauppakirjan mu-
281Ks. esim. edelä Vaasan HO 4.11.2008, dnro S 07/73 sekä Hofrén 2008 s. 8 - 9: Turun HO 18.12.2007, dnro
S 07/243, jossa HO muun muassa totesi, etä vaikka kuntotarkastuksessa havaitujen puuteiden perusteela suori-
tetuissa tarkemmissa tutkimuksissa vain osa keitiön latian alapohjasta oli todetu vaurioituneeksi, tuli ostajien
kosteustarkastusraportin perusteela varautua laajempinkin korjauksin.
282 Vesikateessa oli kateen alustastaan irtoamisesta johtuvia poimuja, joiden taakse sadevedet lammikoituivat ja
jäätyessään aiheutivat kateele ylimääräisen vaurioitumisriskin. Raportin mukaan kateen kuntoa tuli seurata
säännölisesti ja hormin juurihuovan reuna tuli tivistää elastisela saumamassala. Ostaja oli suoritanut tivistyk-
sen kuntotarkastusraportin ohjeiden mukaisesti.
283 KäO katsoi, etä ostaja oli voinut luotaa asiantuntijan laatimaan kuntotarkastusraportin, jossa ei olut raken-
nuksen asumiskelpoisuuteen vaikutavia epäkohtia, eikä ostajala siten olut erityistä syytä ulotaa tarkastustaan
seikkoihin, joiden selvitäminen olisi edelytänyt teknistä tai tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitä. Ostaja oli
tivistänyt juurihuovan reunan raportin suosituksen mukaisesti.
  KäO katsoi, etä yli 20 vuota talossa asunut myyjä tiesi tai ainakin hänen olisi pitänyt tietää talossa ilmen-
neistä yläpohjan kosteusvaurioista. Koska ostaja ei olut ennen kauppaa kertonut myyjäle tälaisesta tyypilisesti
myydyn kaltaisen kinteistön käytöön tai arvoon vaikutavasta ominaisuudesta, josta hän tiesi tai hänen olisi
pitänyt tietää ja jonka voitin oletaa vaikutaneen kauppaan, oli ostaja syylistynyt tiedonantovelvolisuuden
laiminlyöntin.
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kaan kuntotarkastuksessa ilmenneistä puuteista ja nistä mahdolisesti aiheutuneista vahingoista.
Hovioikeuden mukaan ostajala oli kuntotarkastusraportissa mainitujen havaintojen, eli katon kun-
toon lityvien epävarmuustekijöiden, perusteela olut erityinen syy otaa tarkemmin selkoa ylä-
pohjan kunnosta ja tarkastaa kaupan kohteesta annetut tiedot ennen kaupantekoa. Ostajan olisi siten
tulut ymmärtää, etä tietoisena kuntotarkastuksessa mainituista epävarmuustekijöistä, hän voi jou-
tua itse vastaamaan niden perusteela ilmenevistä vioista ja vaurioista. Näin olen myyjä ei olut
vastuussa laatuvirheestä.
Korkein oikeus arvioi erikseen vastuunrajoitusehtojen ja selonotovelvolisuuden merkitystä asias-
sa. Korkein oikeus totesi, etei kuntotarkastusraportin mukaan yläpohjatilaa voitu tarkastaa tarkas-
tusluukun puutumisen vuoksi. Tarkastaminen olisi siten edelytänyt rakenteiden purkamista eli
selaista tavanomaisesta poikkeavaa toimenpidetä, johon ostajala ei olut velvolisuuta ilman eri-
tyistä syytä. Vaikka kuntotarkastusraportissa oli tuotu esin vesikaton osalta selaisia riskitekijöitä,
jotka olivat heikentäneet sen kestävyytä, ei katon vuotamista havaitu eikä epäilty. Näin olen kun-
totarkastusraportin tietojen perusteela ostajala ei olut syytä epäilä kosteusvauriota. Korkein oi-
keus katsoi, etei ostajala siten olut kuntotarkastuksen havaintojen perusteela erityistä syytä ryh-
tyä poikkeukselisin toimenpiteisin yläpohjan kunnon selvitämiseksi. Edelä mainitujen seikko-
jen perusteela korkein oikeus totesi, etei ostaja olut laiminlyönyt selonotovelvolisuutaan.
Tässäkin tapauksessa korkein oikeus suhtautui varsin kielteisesti ostajan ennakkotarkastus-
velvolisuuden alan laajentamiseen. Ratkaisujen perusteela voidaan todeta, etä korkein oike-
us suhtautuu hovioikeuta torjuvammin ja kapea-alaisemmin ostajan velvolisuuteen ryhtyä
tavanomaisesta poikkeavin toimenpiteisin kuntotarkastuksessa ilmenneiden seikkojen perus-
teela. Tosin korkeimman oikeuden vuonna 2009 annetun ratkaisun jälkeen käräjä- ja hovioi-
keuksien ratkaisujen perusteluissa on ryhdyty yhä useammin vitaamaan korkeimman oikeu-
den esitämään tulkintaan ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden laajuudesta. Tämä on joh-
tanut ositain myös tulkintojen lähentymiseen, joka taas parantaa ratkaisujen ennakoitavuuta.
Turun hovioikeus 20.8.2014, dnro S 13/1452. Tapauksessa oli kyse vuonna 2009 tehdystä asuin-
kinteistön kaupasta, jossa oli kaupanteon jälkeen ilmennyt muun muassa kosteusvaurioita. Kaupan
kohteeseen oli suoritetu ennen kaupantekoa kuntotarkastus, jossa oli todetu muun muassa koste-
usvaurioita asuinrakennuksen kelarikeroksessa. Lisäksi sadevesien poisjohtaminen talon vierus-
toilta oli puuteelista ja salaojien olemassaolosta oli ilmennyt epäselvyytä. Myös asuinkerroksen
ja ulakkokerroksen ulkoseinän tuuletus oli saneerauksen yhteydessä jätety puuteeliseksi. Seinä-
rakenteessa ei olut kuitenkaan havaitu kosteuta. Myös asuinrakennuksen ulakkotilassa oli havait-
tu jälkiä katon vesivuodoista ja lahovaurioita ruodelaudoituksessa. Kuntotarkastaja oli tehnyt myös
kosteuteen vitaavia hajuhavaintoja ulakkotilassa. Talon vesikateen todetin joskus vuotaneen,
joloin kosteus oli päässyt valumaan välipohjan eristeisin. Havaintojen johdosta kuntotarkastusra-
portissa suositeltin yläpohjan tuuletuksen tehostamista. Kelarikerroksen kosteuden syyksi oli ar-
vioitu, etä maakerrokset olivat lian tivisti kinni kelarikerroksen seinässä. Lisäksi mahdolinen
salaojien puuteelisuus saatoi vaikutaa vaurion olemassaoloon. Kyse oli sis muun ohela sitä,
miten ennen kauppaa suoritetu kuntotarkastus vaikuti ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuteen.
Koska ostaja on olut tietoinen kelaritilan kosteusongelmasta (ja sen syistä), on hänelä ennen kau-
pantekoa olut korostetu selonotovelvolisuus selvitää tarkemmin kelarin kosteuta. Selonoto-
velvolisuus kohdistuu nimenomaisesti ostajan suoritamin toimin ennen kaupantekoa. Koska kel-
laritilojen kosteus oli olut ostajien tiedossa, käräjäoikeus katsoi, etä kelaritilojen kosteusongelma
ja alapohjassa olevat mahdoliset mikrobivauriot eivät oleet maakaaressa tarkoitetu laatuvirhe,
minkä johdosta ostajala olisi oikeus vaatia kaupan purkua, hinnanalennusta tai vahingonkorvausta.
Ulakkotilan vaurioiden osalta ostaja oli itsekin havainnut valumajälkiä sekä tunkkaista hajua en-
nen kaupantekoa. Käräjäoikeus katsoi, eteivät kuntotarkastusraportin sisältö ja ostajan tekemät ha-
vainnot vältämätä merkinneet vielä sitä, etä ostajale syntyisi erityinen tarkastusvelvolisuus ul-
lakkotilan rakenteiden osalta. Arviointin vaikuti erityisesti se, etä kuntotarkastusraportissa oli
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suositeltu lähinnä vain yläpohjan tuuletuksen parantamista. Tässä kohdin käräjäoikeus vitasi edel-
lä käsiteltyyn KKO 2009:31 tapaukseen. Näin käräjäoikeus katsoi, etä ulakkotilan eristeissä ha-
vaitua mikrobivauriota on pidetävä maakaaren mukaisena salaisena virheenä. Hovioikeus ei
muutanut käräjäoikeuden tuomiota.
Toisaalta kaupanteko-olosuhteet voivat vaikutaa yksitäistapauksessa merkitävälä tavala
kokonaisarviointin erityisen tarkastusvelvolisuuden osalta.
Helsingin hovioikeus 2.9.2014, dnro S 13/1046.Kaupan kohteena oli kinteistö ja silä sijaitseva
1950-luvula rakennetu ja 1970-luvula laajennetu omakotitalo. Kinteistölä oli tehty kuntotarkas-
tus ennen kohteen myyntin asetamista. Ostajile oli kerrotu rakennuksen huonosta kunnosta ja
kauppakirjaan oli otetu maininta rakennuksen peruskorjauksen tarpeesta. Kaupan jälkeen, korjaus-
töiden alkuvaiheessa, talo oli kuitenkin osoitautunut ostajien mukaan purkukuntoiseksi. Tämän
vuoksi kohdeta ei olisi pitänyt myöskään myydä ja markkinoida peruskorjatavana. Ostajat vaati-
vat myyjältä ja välityslikkeeltä yhteisvastuulisesti hinnanalennusta ja vahingonkorvausta viväs-
tyskorkoineen. Käsitelen tapausta vain ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden osalta284.
Ostajat olivat tutustuneet kohteesta laadituun kuntotarkastusraportin ennen kaupantekoa. Ostajile
oli myös ilmoitetu, etä aiemmat ostajaehdokkaat olivat vetäytyneet kaupasta kuntotarkastusrapor-
tin luetuaan. Lisäksi ostajile oli tarjotu mahdolisuuta tutustua kohteeseen asiantuntijan kanssa
ennen kauppaa. Myös uuden kuntotarkastuksen teetämistä oli ostajilta tiedusteltu. Toinen ostajista
oli kuitenkin ilmoitanut osaavansa tarkastaa kohteen itse. Asiassa kuultin useita todistajia sen
osalta, oliko rakennus peruskorjatavissa vai purkukuntoinen. Hovioikeus katsoi, etei kohteen vir-
heelisyyksiä voida arvioida pelkästään termin (peruskorjauskelpoinen) perusteela, vaan asiaa on
tarkasteltava kokonaisuutena. Ostajat eivät voi arvioida kaupan kohdeta vain myyntiesiteen tieto-
jen perusteela, vaan heidän tulee myös tutustua huolelisesti kohteeseen. Lisäksi on otetava huo-
mioon kuntotarkastuksessa esile nousseet seikat.
Kuntotarkastusraportista oli käynyt ilmi lukuisia vaurioita, virheelisyyksiä, riskitekijöitä, korjaus-
toimenpide-ehdotuksia sekä lisätutkimustarpeita:
1. Lisätutkimistarpeita: väliseinien latiapintojen alapuoliset osat, puukoolatu alapohja, ulko-
seinän lahovauriot, eteisen latia, yläpohjassa havaitut vuotokohdat ja sisäilman laatu.
2. Riskejä: yläpohjan ja ulakon tuuletuksen puuteelisuus, I. keroksen alapohjarakenne (beto-
nilaatan pääle puukoolatu/eristety latia), I. kerroksen väliseinät lähtivät todennäköisesti
latiapintojen alapuolelta pohjalaatan päältä. Lisäksi oli todetu muun muassa, etä julkisivu-
verhouksen taustala ei olut tuuletuvaa ilmarakoa.
3. Vaurioita: rakennuksen takasivun ulkoseinän rungon alaosien ja julkisivuverhouksen alaosien
lahovauriot, yläpohjan ja ulakon rakenteiden tummumat. Lisäksi katoristikoissa oli vesi-
vuodon aiheutamaa lahoa ruokailutilan yläpuolela. Myös ruodelaudoissa oli havaitu tum-
mumaa ja paikoin lahovaurioita.
4. Toimenpidesuosituksia ja korjaustoimenpiteitä: kelarin puhdistaminen orgaanisesta materi-
aalista, maapintojen muotoilu, sokkelin vierustäytön vaihtaminen, katovesijärjestelmän uu-
siminen, sokkelin kosteuseristeen asentaminen, lahovaurioiden korjaaminen ulkoseinässä ja
eteisen alapohjassa, salaojituksen asentaminen, vesikateen uusiminen, yläpohjan tuuletuksen
järjestäminen, yläpohjan kosteusvaurioiden korjaaminen ja ilmanvaihdon parantaminen. Li-
säksi alapohjan sekä ulkoseinien alaosien kunto tuli selvitää kokonaisuudessaan suuremmila
rakenteen avauksila useasta eri kohdasta (koska tarkastuksessa oli havaitu viteitä rakentei-
den kosteusvauriosta). Rakennuksen takasivun eteisen kohdala havaitujen lahovaurioiden
laajuus oli myös selvitetävä korjaamisen yhteydessä. Ulkoseinärakenteiden kunto rakennuk-
sen takasivula tuli selvitää rakenteita avaamala, sekä vauriot korjata ja asentaa tuuletusrako
verhouslaudan taustale. Lisäksi kaikki yläpohjassa ja ulakkotilassa havaitut vaurioituneet
rakenneosat tuli poistaa ja korvata uusila.
Lisäksi raportin perusteela lähes kaikki rakennuksen osat ja järjestelmät olivat teknisen käyt-
töikänsä päässä. Teknisen käytöiän termi oli selitety auki raportissa. Raportissa todetin tarkas-
284 Sekä käräjäoikeus etä hovioikeus totesivat, eteivät myyjä ja välitäjä oleet rikkoneet velvolisuuksiaan
kauppaa tehdessään.
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tuksen suoritetun pintapuolisesti eikä rakenteiden sisälä pilevien vaurioiden mahdolisuuta voitu
tämän vuoksi sulkea pois. Esimerkiksi rakennuksen runkoa ei olut voitu kautaaltaan tarkastaa, ei-
kä rungossa mahdolisesti olevia vaurioita voitu luotetavasti kartoitaa, koska vaurioiden kartoit-
taminen olisi vaatinut laajoja rakenteisin kajoavia toimenpiteitä.
Kohteessa suoritetin kaupanteon jälkeen myös uusi kuntotarkastus. Tarkastus osoiti, etä raken-
nuksessa havaituihin vaurioihin ja puuteisin on olut mahdolista varautua jo aiemman kuntotar-
kastusraportin ja sinä esitetyjen toimenpidesuositusten perusteela. Aiempaan raportin verratuna
1950-luvula rakennetussa osassa taloa oli ilmennyt vielä ongelmia seinärakenteiden suhteen285.
Tosin väliseinien alaosien osalta oli todetu lisätutkimustarve jo aiemmassa kuntotarkastusraportis-
sa.
Käräjäoikeus oli hylännyt kinteistön ostajien kanteen, jossa virheen johdosta vaaditin myyjältä ja
välityslikkeeltä yhteisvastuulisesti hinnanalennusta ja vahingonkorvausta. Hovioikeuden mukaan
ostajile oli selvitety, etä kysymyksessä oleva rakennus on huonokuntoinen. Kuntotarkastusrapor-
tin perusteela ostajien oli tulut varautua mitavin korjaustarpeisin. Heile oli tarjotu myös mah-
dolisuuta hankkia uusi kuntotarkastusraporti ennen kauppaa. Lisäksi otaen huomioon rakennuk-
sen ikä ja tontin arvon huomatava osuus suhteessa kinteistön kokonaiskauppahinnasta, ostajien
olisi tulut tarkastaa rakennus normaalia huolelisemmin. Edelytäen muun muassa rakenteiden laa-
jempaa avaamista ennen kaupantekoa. Hovioikeus yhtyi käräjäoikeuden näkemykseen, etä ostajila
on olut erityinen syy ulotaa tarkastus seikkoihin, joiden selvitäminen on edelytänyt teknisiä
toimenpiteitä toisin kuin KKO 2009:31 -tapauksessa. Ostajat olivat siten laiminlyöneet selonoto-
velvolisuutensa ennen kaupantekoa ja otaneet tietoisen riskin päätäessään, eteivät he selvitä ra-
kennuksen vaurioita ja ongelmia tarkemmin ennen kaupantekoa. Hovioikeus katsoi, etei kohteessa
olut MK:ssa tarkoitetua laatuvirhetä. Käräjäoikeuden tuomiota ei pääasian osalta muutetu.
7.3.7. Ostajan henkilökohtaisten ominaisuuksien vaikutus kuntotarkastusraportin sisälön tul-
kintaan
Ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden yleinen huolelisuuden taso arvioidaan objektivises-
ti. Ostajalta voidaan edelytää yleiseen elämänkokemuksen pirin kuuluvien asioiden tunte-
mista, muta erityistä rakennusalan asiantuntemusta häneltä ei vaadita. Oikeuskirjalisuudessa
on kuitenkin todetu, etä ostajan omaama erityinen rakennus- tai kinteistöalan asiantuntemus
voi vaikutaa ennakkotarkastusvelvolisuuden laajuuteen korotavasti.286 Sen sijaan puuteel-
listen tietojen ei ole katsotu lieventävän vaatimusta huolelisesta ennakkotarkastuksesta. Täl-
löin ostajan on turvaudutava tarvitaessa asiantuntija-apuun ennakkotarkastusvelvolisuutensa
täytääkseen.287
Maakaaren ja asuntokauppalain esitöissä ei nimenomaisesti lausuta asiantuntemuksen vaiku-
tuksista ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuteen. Sen sijaan maakaaren esitöiden mukaan
ostajan erityinen asiantuntemus tulee otaa huomioon, kun arvioidaan, mikä merkitys virhetä
285 Hovioikeus totesi, etä vanhoissa rakennuksissa esintyi yleisesti vaurioita, joita oli voinut syntyä rakennuk-
seen jossain vaiheessa sen elinkaaren aikana. Vaurioiden olemassaolon todennäköisyyteen tuli jo rakennuksen
iänkin perusteela varautua. Lisäksi vastaavaa seinärakenneta on käytety joissain muissakin 1950-luvun raken-
nuksissa. Kyseisen rakenteen ei katsotu olevan siloisten määräysten vastainen.
286 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 147, Kylästinen 2010, s. 340 - 341, Välimäki 2000, s. 967, Palo – Lin-
nainmaa – Alppi - Takkinen 2006, s. 477.
287 Kylästinen 2013, s. 59, Välimäki 2000, s. 962.
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koskevale tiedole on annetava288. Ostajan asiantuntemus voi siten vaikutaa sihen, mitä
hänen voidaan katsoa ymmärtäneen esimerkiksi kuntotarkastusraportista ilmenevien seikkojen
perusteela kaupan kohteesta. Hovioikeuskäytännön perusteela rakennus- tai kinteistöalan
asiantuntemusta omaavalta ostajalta on voitu lähtökohtaisesti edelytää normaalia laajempaa
tietämystä rakennuksen kuntoon vaikutavista seikoista sekä huolelisempaa kohteen tarkas-
tusta289. Asiantuntevan ostajan voidaan oletaa ymmärtävän tavalista maalikko-ostajaa pa-
remmin kuntotarkastuksen sisältöä ja havaitujen puuteiden vaikutuksia kaupan kohteele.
Lisäksi asiantunteva ostaja voi kinnitää huomiota selaisinkin seikkoihin, joita maalikko-
ostaja ei vältämätä pystyisi havaitsemaan. Yksitäistapauksessa ostajan asiantuntemus tulee
siten otaa huomioon yhtenä osatekijänä, kun arvioidaan sitä, mitä ostajan katsotaan tienneen
kuntotarkastusraportin perusteela kaupan kohteesta.
Ostajan asiantuntemusta on kuitenkin tulkitava suppeasti. Asiantuntemuksen arvioinnissa
tulee otaa huomioon henkilön todelinen ammati, toimenkuva taikka koulutus rakennus- tai
kinteistöalalta.290 Tätä todelista asiantuntemusta on veratava kuntotarkastusraportista il-
menevin seikkoihin. Esimerkiksi LVI-asentajaa voidaan pitää asiantuntijana rakennusten
lämpö-, vesi- ja ilmastointijärjestelmin lityvien ominaisuuksien osalta. Mikäli kuntotarkas-
tuksesta ilmenevät puuteelisuudet ja riskitekijät koskevat esimerkiksi rakennuksen alapohjan
puuteelista tuuletusta, ei LVI-asentajalta voida pelkän ammatinsa perusteela edelytää eri-
tyistä asiantuntemusta tälaisista seikoista. Siten ostajan asiantuntemuksen vaikutusta arvioita-
essa on ensin selvitetävä se, mistä kuntotarkastusraportista ilmenevistä seikoista ostaja omaa
todelista asiantuntemusta, ja mitkä seikat ulotuvat hänen kinteistö- tai rakennusalan asian-
tuntemuksensa ulkopuolele. Vain todelisele asiantuntemuksele voidaan antaa painoarvoa
ennakkotarkastusvelvolisuuden laajuuta arvioitaessa291.
Kuntotarkastuksen osalta erityinen asiantuntemus on otetava huomioon siltä osin, mitä asian-
tuntevan ostajan voidaan katsoa kuntotarkastusraportin perusteela tietävän, ja mitä hänen
olisi pitänyt raportin perusteela ymmärtää kaupan kohteesta. Vertailukohtana toimi tälöin
se, mitä huolelinen hänen asemassaan toimiva ammatilainen olisi havainnut tai olisi pitänyt
288 HE 120/1994, s. 57.
289 Ks. esim. Turun HO 3.9.1997, dnro S 97/87, jossa ostajista toinen oli suoritanut LVI-asentajan ammatitut-
kinnon. Tämän perusteela hovioikeus katsoi, etä ostajila ei olut oikeuta vedota virheenä sisätilojen ilmastoin-
nin puuteeliseen rakentamiseen, koska ostajien olisi pitänyt normaalila huolelisuudela suoritamassa ennak-
kotarkastuksessa havaita, etä talon katola olevia poistoilmahormeja ei ole viety harjakorkeuteen saakka. Hovi-
oikeus hylkäsi ostajien hinnanalennusvaatimuksen.
  Vrt. Kouvolan HO 11.4.2007, dnro S 06/789, jossa HO katsoi, etei ostajien velvolisuutena olut tarkastaa
rakennuksen ilmanvaihdon asianmukaisuuta. Ostajila ei olut mitään erityistä asiantuntemusta rakennus- tai
kinteistöalalta. HO katsoi, etä kyseessä kaupan kohteessa oli virhe, joka oikeuti ostajat hinnanalennukseen
290 Ks. jakso 6.5.
291 Kylästinen 2010, s. 265
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havaita ja ymmärtää. Tarkastusvelvolisuuden täytääkseen asiantuntevankaan ostajan ei tar-
vitse ryhtyä tavanomaisesta poikkeavin toimenpiteisin ilman erityistä syytä292. Tietyissä
tilanteissa heilä voi kuitenkin ola tavalista matalampi kynnys suoritaa kaupan kohteessa
erityinen tarkastus, koska lähtökohtaisesti he voivat tavalista ostajaa paremmin ymmärtää
kuntotarkastuksen sisälön ja sinä havaitujen puuteiden, vaurioiden ja riskitekijöiden merki-
tyksen kinteistön kunnole. Vaikka henkilökohtaisten ominaisuuksien korostamiseen tulee
suhtautua maltilisesti yksityishenkilöiden välisessä asuntokaupassa, ei tämän tule kuitenkaan
tarkoitaa sitä, etä erityistä asiantuntemusta omaavat ostajat voisivat ummistaa silmänsä sel-
laisten kuntotarkastusraportista ilmenevien seikkojen johdosta, jotka valitsevissa olosuhteissa
todennäköisesti vitaavat alala yleisesti tiedossa olevaan virheeseen.293
Mikäli raportista käy ilmi esimerkiksi jokin virheelinen rakenne, joka on rakennusalan am-
matilaisten yleisesti tuntema ja joka tietyjen olosuhteiden valitessa johtaa esimerkiksi ra-
kenteen lahovaurioon, tulee ostajan otaa oman asiantuntemuksensa perusteela tälainen seik-
ka huomioon kaupan kohteen kuntoa arvioidessaan. Jos kuntotarkastuksessa esimerkiksi ha-
vaitaan talon ulkoverhouksessa pienimuotoista lahovauriota ja maalin hilseilyä sekä todetaan,
etei ulkoseinien verhouslaudoituksen taustaa ole tehty tuuletuvaksi, voi tälaiset olosuhteet
aiheutaa asiantuntevale ostajale perustelusti erityisen syyn ryhtyä tavanomaisesta poikkea-
vin toimenpiteisin mahdolisen lahovaurion tarkemmaksi selvitämiseksi. Vaikka aistinvarai-
sesti suoritetussa kuntotarkastuksessa ei havaitaisi suoranaisia vaurioita, vaurioepäilys tai
havaitut riskit sekä ostajan asiantuntemus voivat velvoitaa kohteen tarkempaan tutkimiseen.
Asiantuntemuksen vaikutusta ei tule kuitenkaan likaa korostaa ostajan ennakkotarkastusvel-
volisuuta arvioitaessa. Sitä ei tule nostaa erilisele jalustale, vaan se voidaan otaa huomi-
oon vain tietyissä olosuhteissa yhtenä osatekijänä muiden seikkojen ohela. Lähtökohtaisesti
asiantuntevankin ostajan pitää voida luotaa kuntotarkastajan tekemään arvioon kaupan koh-
teen kunnosta. Omien havaintojen, myyjän antamien tietojen, kuntotarkastusraportista ilme-
nevien seikkojen ja oman asiantuntemuksen perusteela ostajale saataa kuitenkin syntyä vel-
volisuus otaa tarkemmin selkoa joistain kaupan kohteeseen lityvistä ominaisuuksista.
Ostajan asiantuntemus ei voi yksistään vaikutaa sihen, etä hän kantaa riskin myös havaitua
laajemmista vaurioista. Ostaja kantaa riskin vain siltä osin kuin riskitekijöitä ja viteitä vauri-
oista on havaitu. Erityistä asiantuntemusta omaavalta ostajalta ei voida edelytää myöskään
hyvin laajale kaupan kohteeseen ulotuvaa erityistä tarkastusta pelkästään asiantuntemuk-
292 Hofrén 2011, s. 259.
293 Hofrén 2011, s. 258 - 259.
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seensa nojautuen. Esimerkiksi suurin rakenneavauksin ei ole syytä ryhtyä, vaan ne on rajat-
tava epäilystä herätävin kohtin.
7.3.8. Ostajan käytämän asiantuntijan vaikutus
Tavanomaisesti ennakkotarkastuksen suoritaminen ei edelytä asiantuntijan käytämistä. Mi-
käli ostaja kuitenkin katsoo, etei hän pysty ymmärtämään kuntotarkastusraportin sisältöä, voi
hänelä ola velvolisuus kääntyä asiantuntijan puoleen ennakkotarkastusvelvolisuutensa täyt-
tämiseksi.294 Tässä kohdin keskitynkin tarkastelemaan vain selaisia tilanteita, joissa asian-
tuntija-apuun käännytään nimenomaisesti kuntotarkastuksen sisälön ymmärtämiseksi. Toi-
saalta pelkästään kuntotarkastuksen sisälön tulkitseminen ei pitäisi edelytää asiantuntijan
apua, koska kuntotarkastusraporti tulisi laatia nin yksinkertaiseksi, selväksi ja yksiselitei-
seksi, etä tavalinen maalikko-ostajakin ymmärtää sen sisälön. Kuntotarkastusraporteissa
esintyy kuitenkin rakennusalan termejä, joiden merkitystä ostajat eivät ymmärä295. Myös
yleinen tietämätömyys rakennusteknisistä seikoista sekä asuntokaupan taloudelinen merkit-
tävyys ohjaavat henkilökohtaisen asiantuntija-avun käytämiseen.
Asiantuntijan käytämisen ei tulisi sinänsä laajentaa ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuta.
Ostaja ei saisi kärsiä oikeuden menetyksiä sen vuoksi, etä hän toimi huolelisesti kaupasta
päätäessään.296 Asiantuntijale voidaan kuitenkin asetaa vähintään samoja vaatimuksia kuin
erityistä asiantuntemusta omaavale ostajale. Ostajan käytämä asiantuntija ymmärtää maal-
likko-ostajaa paremmin kuntotarkastusraportista ilmenevien seikkojen merkityksistä kaupan
kohteele. Asiantuntijoiden voidaan edelytää olevan myös tietoisia riskeistä, joita lityy tiet-
tynä aikakautena tyypilisin rakennusratkaisuihin sekä nistä johtuvista tyypilisistä virheis-
tä.297 Asiantuntijan käytäminen voi siten vaikutaa sihen, mitä ostajan voidaan katsoa ym-
märtäneen ja tietäneen kaupan kohteesta kuntotarkastusraportista ilmenevien seikkojen perus-
teela.
Asiantuntijan on kinnitetävä huomiota seikkoihin, joita tavalinen maalikko ei vältämätä
havaitse. Asiantuntijalta voidaan lähtökohtaisesti edelytää selaisten seikkojen havaitsemista
ja ymmärtämistä, jotka vitaavat alala yleisesti tiedossa olevin virheelisyyksin. Asiantunti-
ja-avun käytäminen voi johtaa joissakin tilanteissa myös tavanomaista helpommin erityisen
294 Välimäen mukaan asiantuntijan käytäminen voi ola tarpeen, jos ostaja havaitsee epäilytäviä seikkoja, joiden
merkitystä kaupan kohteele hän ei pysty itsenäisesti arvioimaan. Välimäki 2000 s. 962
295 Esim. ”kapilaarinen kosteuden nousu” tai ”kapilaarisen katkoksen puutuminen tiliseinän alaosasta”, ks.
Helsingin HO 5.12.2008, dnro S 07/2957.
296 Hofrén 2013, s. 177.
297 Ks. edelä jakso 6.
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ennakkotarkastuksen suoritamiseen kuntotarkastuksesta ilmenevien seikkojen perusteela.
Tosin tälainen tulkinta voi johtaa helposti sihen, etä huolelisesti toimivale ostajale asete-
taan enemmän vastuuta kuin ilman asiantuntijaa toimivale ostajale.298 Siksi asiantuntijan
vaikutuksia ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden laajentumiseen onkin tulkitava suppeasti.
Mielestäni vain tälaiset yleisesti alala toimivien asiantuntijoiden tiedossa olevat virheet voi-
vat laajentaa ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuta asiantuntijan käytämisen johdosta. Muu-
toin asiantuntijan käytäminen voi johtaa huoleliseen toimintaan pyrkineen ostajan kannalta
kohtuutomin oikeudenmenetyksin.
Huomiota herätävän epävarmuustekijän tai virheen tulee ilmetä selvästi kuntotarkastuksesta
tai muutoin kaupan kohteeseen tutustutaessa. Mikäli asiantuntija katsoo, etä epävarmuusteki-
jöitä tai puuteita olisi syytä tutkia tarkemmin, on ostajan ryhdytävä tarkempin tutkimuksin.
Muutoin ostaja voi joutua kantamaan riskin jälkeenpäin ilmenevästä virheelisyydestä. Jos
asiantuntija ei suositele lisätutkimuksia, voi ostaja luotaa asiantuntijan arvioon, eikä ostajala
ole pääsääntöisesti syytä ryhtyä tavanomaisesta poikkeavin toimenpiteisin. Lisäksi asiantun-
tijan toimintaa on arvioitava vain siltä osin kuin häntä on käytety apuna kohteen tarkastuk-
sessa. Jos asiantuntijaa on esimerkiksi pyydety lausumaan vain tietystä kuntotarkastusraport-
tin merkitystä seikasta, ei asiantuntijan käytämistä voida otaa huomioon muilta osin.299
7.4. Kaupan osapuolten yhteistoiminnan korostaminen
Edelä käsiteltyjen ratkaisujen perusteela etenkin korkein oikeus on suhtautunut varsin pidät-
tyväisesti ostajan velvolisuuteen ryhtyä tavanomaisesta poikkeavin toimenpiteisin tarkas-
tusvelvolisuutensa täytämiseksi. Hofrénin mukaan myyjän, kinteistön omistajana, tulisikin
lähtökohtaisesti päätää esimerkiksi rakenteita rikkovien toimenpiteiden tekemisestä sekä kan-
taa riski niden tekemätä jätämisestä300. Näkökulma ilmentää maakaaren esitöissä mainitua
lähtökohtaa, jonka mukaan on tarkoituksenmukaisempaa antaa kohdeta koskevien tarpeelis-
ten tietojen hankkiminen yhdele tahole, eli myyjäle, kuin mahdolisesti usean eri ostajaeh-
dokkaan hankitavaksi.301 Myyjän riskiä painotavan tulkinnan vaarana on kuitenkin myyjän
vastuun lialinen korostuminen. Mikäli myyjän katsotaan kantavan riskin erityisten toimenpi-
teiden laiminlyönnistä, tulee havaitsemata jäänytä virhetä arvioida MK 2:17.1 5 kohdan
mukaisena kaupan kohteen salaisena virheenä. Tälöin, salaisen virheen korkeammasta virhe-
298 Hofrén 2011, s. 259.
299 Kylästinen 2010, s. 342, Välimäki2000, s. 963 - 964.
300 Hofrén 2011, s. 261.
301 HE 120/1994, s. 26.
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kynnyksestä johtuen,pienistä virheelisyyksistä riskin kantaa ostaja, ja mikäli virhe on normaalia
merkitävämpi,vastuu on myyjälä.302
Koskinen - Tammi ja Laurila ovat hovioikeuskäytännön perusteela päätyneet vuorostaan si-
hen, etä ostaja on ennakkotarkastusvelvolisuutensa nojala vastuussa ritävän laajasta tarkas-
tuksen suoritamisesta kaupan kohteessa303. Tälöin ostaja kantaa riskin sitä, etei hän ole
erityisen syyn johdosta ryhtynyt tavanomaisesta poikkeavin toimenpiteisin, kuten rakentei-
den avaamiseen ennen kaupantekoa. Oikeuskirjalisuudessa on laajemminkin todetu, etä
kuntotarkastuksessa havaitut epäkohdat voivat antaa ostajale velvolisuuden ryhtyä tavan-
omaista tarkempaan kaupan kohteen tarkastukseen.304 Ostajale ei voida kuitenkaan asetaa
kovin ankaraa velvoiteta ryhtyä erityisin rakenteita purkavin toimenpiteisin, koska tälaiset
toimenpiteet vaativat myyjän myötävaikutusta. Ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden ko-
rostaminen voi myös johtaa sihen, etä ostaja menetää kokonaan oikeuden vedota virheeseen
selaisessakin tilanteessa, jossa myyjäkin on olut huolimaton305.
Molempien kaupan osapuolten yhteisenä intressinä on, etä kauppa sujuisi ongelmita ilman
raskaita jälkiselvitelyjä. Tämän vuoksi sekä myyjän etä ostajan tavoiteena tulisi ola kaupan
kohteen ominaisuuksista varmistuminen mahdolisimman hyvin jo ennen kaupantekoa. Mie-
lestäni osapuolten yhteistoimintaa tulisikin korostaa enemmän kohteen kunnon selvitämises-
sä. Velvolisuuta ryhtyä tavanomaisesta poikkeavin toimenpiteisin tulisi siten jakaa sekä
ostajan etä myyjän kesken.
Myyjän velvolisuus osalistua tarkempien tutkimusten järjestämiseen on perusteltua, koska
ostaja ei pysty itsenäisesti suoritamaan kaupan kohteen rakenteisin ulotuvia toimenpiteitä
ilman myyjän nimenomaista suostumusta. Myyjäle on myös maakaaren esitöissä asetetu
pääasialinen vastuu otaa selkoa kaupan kohteen ominaisuuksista. Lisäksi myyjä, kaupan
kohteen omistajana, omaa yleensä kokemusperäistä tietoa, joka perustuu kaupan kohteen
käytöön. Erityisistä toimenpiteistä huolehtimisen asetaminen pelkästään maalikko-myyjän
vastuule ei ole kuitenkaan suotavaa, koska myyjälä on jo muutoinkin eritäin laajat velvoli-
suudet yksityishenkilöiden välisessä kinteistön kaupassa. Myyjä vastaa lähes täysin kohdeta
koskevien tietojen hankkimisesta ja muutoinkin myyjän vastuu asuinkinteistöjen kaupassa on
302 Hofrén 2011, s. 262.
303 Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 369.
304 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s.150, Niemi 2002, s. 292 - 293, Välimäki 2000, s. 959 - 969.
305 Hofrén 2011, s. 262.
79
laaja ja melko ankara. Myyjän vastuun rajoitamisen vaikeuta ilmentävät muun muassa edelä
käsitelyt korkeimman oikeuden ratkaisut306.
Ostajan osalistumista puoltaa MK 2:22.1. Ostajale voi ola erityisen syyn, kuten esile tulei-
den epäilytävien seikkojen, johdosta velvolisuus ulotaa kaupan kohteen tarkastus myös sel-
laisin seikkoihin, joiden selvitäminen edelytää teknisiä tai muita tavanomaisesta poikkeavia
toimenpiteitä307. Vaikka myyjä talon omistajana tietää pääsääntöisesti ostajaa enemmän kau-
pan kohteen ominaisuuksista, voi ostajala ola ammatitaitonsa ja koulutuksensa perusteela
myös selaista tietotaitoa, jonka perusteela hän pystyy arvioimaan kaupan kohteessa ilmen-
neitä ominaisuuksia paremmin kuin myyjä. Siten myös ostajan osalistumisele tarkempien
tutkimusten järjestämiseen tulee antaa painoarvoa. Sen sijaan vastuun osoitaminen tarkempi-
en tutkimusten teetämisestä pelkästään ostajale ei ole relevantia, koska ostaja tarvitsee
muun muassa myyjän suostumuksen rakenteisin kajoavile toimenpiteile. Kuten edelä on jo
mainitu, voi täysin ostajan vastuule jätety tarkempien tutkimusten laiminlyönti johtaa myös
tilanteeseen, jossa ostaja menetää oikeuden vedota virheeseen, vaikka myyjäkin olisi toimi-
nut huolimatomasti308.
Mikäli erityistä tarkastusvelvolisuuta arvioitaessa korostetaisin nykyistä enemmän osapuol-
ten yhteistoiminnan merkitystä, voitaisin erityisen tarkastuksen laiminlyöntiä tulkita sekä
ostajan etä myyjän huolelisuuden laiminlyöntinä. Tilanteista, joissa molempien kaupan osa-
puolten on katsotu syylistyneen laiminlyöntin, ei ole maakaaressa nimenomaisesti säädety.
Sen sijaan asuntokauppalaissa on erityinen säännös tälaisia tilanteita varten. AsKL 6:19 so-
veletaan, kun ostaja on laiminlyönyt ennakkotarkastusvelvolisuutaan ja myyjä tiedonanto-
velvolisuutaan.309  Kun molempien osapuolten katsotaan syylistyneen laiminlyöntin,
AsKL:n 6:19:n mukaan ostajale voidaan myöntää ennakkotarkastuksen laiminlyönnistä huo-
limata hinnanalennusta sinä määrin kuin se on olosuhteisin nähden kohtuulista. Tälöin on
otetava huomioon muun muassa se, miten vakavasta laiminlyönnistä on kysymys sekä osta-
jan etä myyjän osalta, ja kuinka laajoja vaurioita kinteistössä on kaupanteon jälkeen havait-
tu. Muihin seuraamuksin kuin hinnanalennukseen ostajala ei sen sijaan ole oikeuta. Täysi-
määräinen hinnanalennus ei tule myöskään kyseeseen, koska ostajakin on toiminut huolimat-
tomasti. Jos ostaja on selvästi laiminlyönyt huolelisen ennakkotarkastuksen suoritamisen, ja
306 KKO 2004:78 ja KKO 2009:31.
307 HE 120/1994, s. 56.
308 Hofrén 2011, s. 262.
309 HE 14/1994, s. 137, Nevala 2011, s. 328.
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myyjän laiminlyöntiä on taas pidetävä vähäisenä, ostajan hinnanalennus voidaan evätä koko-
naan.310
Myyjän tiedonantovelvolisuuden ja ostaja ennakkotarkastusvelvolisuuden rajoja on mahdo-
tonta määritää yleisilä lain säännöksilä. Yksitäistapauksissa voi esintyä tilanteita, joissa
sekä ostaja etä myyjä ovat laiminlyöneet jossain määrin velvolisuuksiaan ennen kaupante-
koa. Asuntokauppalain esitöiden mukaan tälaisissa tilanteissa ei ole luontevaa päätyä jyrkkin
joko/tai -ratkaisuihin sen suhteen, onko yksitäistapauksessa kyse selaisesta virheestä, johon
ostajala on oikeus vedota vai ei.311 AsKL 6:19:n mukainen tulkinta korostuu siten erityisesti
selaisissa myyjän tiedonantovelvolisuuden ja ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden raja-
pinnan tulkintatilanteissa, joissa molempien osapuolten voidaan katsoa ainakin jossain määrin
laiminlyöneen huolelisuusvelvolisuutaan. AsKL 6:19:n vaikutusalueta voidaan havainnol-
listaa oheisela kuviola.
Kuvion vasen puoli kuvaa myyjän tiedonantovelvolisuuta ja oikea puoli ostajan ennakkotarkastusvelvolisuut-
ta. AsKL 6:19:n mukainen tulkinta korostuu kuvion harmaala alueela eli myyjän tiedonantovelvolisuuden ja
ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden väliselä rajapinnala. AsKL 6:19:ä ei kuitenkaan soveleta, kun kaupan
kohteessa katsotaan olevan salainen virhe.
Kylästinen on esitänyt AsKL 6:19:n mukaisen säädöksen sisälytämistä myös maakaaren
virhesäännöksin312. Kylästisen ehdotus on mielestäni perusteltu. Varsinkin kinteistön kun-
totarkastukseen perustuvan erityisen tarkastusvelvolisuuden syntyminen ei ole aina selvää.
Kuntotarkastusraportien sisältämät erilaiset ilmaisut ja kirjoitustavat ovat aiheutaneet tulkin-
taongelmia sen suhteen, mitä ostajan on pitänyt raportin perusteela ymmärtää, sekä milaisin
ja miten laajoihin vaurioihin hänen on tulut varautua.313 Tälaisten tulkintaongelmien vali-
310 HE 14/1994, s. 137, Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 369 - 370, Palo – Linnaimaa – Alppi - Takkinen
2006, s. 563 - 564.
311 HE 14/1994, s. 137, Koskinen - Tammi – Laurila 2010, s. 369 - 370, Palo – Linnaimaa – Alppi - Takkinen
2006, s. 563 - 564.
312 Kylästinen 2010, s. 374 - 376.
313 Ks. esim edelä Vaasan HO 8.10.2008, dnro S 07/1152 vrt. Helsingin HO 29.11.2007, dnro S 05/3090 sekä
Helsingin HO 30.8.2007, dnro S 04/1441 vrt. Vaasan HO 4.11.2008, dnro S 07/73.
81
tessa on siten usein vaikeaa päätyä selvään joko/tai -ratkaisuun sen suhteen, onko ostajala
olut oikeus vedota virheeseen kuntotarkastusraportista ilmenneistä seikoista huolimata. Vai
katsotaanko ostajan otaneen riskin myöhemmin havaitusta virheelisyydestä, koska hän ei ole
ryhtynyt kuntotarkastuksen havaintojen perusteela erityiseen tarkastukseen ennen kaupante-
koa.
Asuntokauppalain 6:19:n vitaavaa tulkintaa esintyy seuraavassa kinteistön kauppaa koske-
vassa ratkaisussa. Tapauksessa ostajila katsotin poikkeukselisesti olevan oikeus saada hin-
nanalennusta, vaikka heidän tulkitinkin laiminlyöneen ennakkotarkastusvelvolisuutaan
kuntotarkastuksessa ja muista asiantuntijalausunnoista ilmenneiden seikkojen johdosta.
Rovaniemen hovioikeus 8.7.2008, dnro S 07/870. Kaupan kohteena oli kinteistö, jola sijaitsi
vuonna 1980 rakennetu ja vuonna 1995 laajennetu omakotitalo. Rakennuksessa oli kaupanteon
jälkeen havaitu kosteus- ja mikrobivaurioita rakennuksen alapohjan reuna-alueila sekä ulko- ja
väliseinien alaosissa. Kinteistölä oli suoritetu kuntotarkastus myyjän aiemman ostajaehdokkaan
kanssa käytyjen kauppaneuvotelujen yhteydessä. Tarkastuksessa oli todetu muun muassa riski-
rakenne, rakenteiden kostumiseen vitaavaa hajua, perustuksissa oli havaitu kylmäsilta ja eriste-
vilat olivat haisseet epämielytäväle. Homeen hajusta ja sisäilman tunkkaisuudesta johtuen kun-
totarkastaja oli suositelut mikrobinäyteiden otamista. Lisäksi kuntotarkastaja oli esitänyt myy-
jile näkemyksensä homevaurion korjaamisesta yleiselä tasola. Myyjien ja tarkastajan välile oli
syntynyt erimielisyytä rakennuksen korjaustarpeesta tarkastuksessa havaitujen seikkojen johdos-
ta. Toinen myyjistä oli kuitenkin otanut itse mikrobinäyteen tarkastajan suositusten mukaisesti.
Mikrobinäytetulosten perusteela tarkastaja oli todennut, etei tulokset varmistaneet kohteen hy-
vää kuntoa. Tarkastajan mielestä asiaa tuli tutkia vielä tarkemmin kuntotarkastuksessa havaitujen
seikkojen johdosta.
Myyjät olivat ostajien kanssa keskusteleet tarkastajan laatimista raporteista ja suulisista arviois-
ta. Osapuolet olivat päätyneet sihen, etei talossa olut nin laajaa korjaustarveta kuin kuntotar-
kastaja oli esitänyt. Ostajat olivat luotaneet kirjalisesti laadituihin tarkastusraporteihin ja mit-
taustuloksin. Käräjäoikeuden mukaan ostajat olivat voineet raportien ja mitaustulosten perus-
teela epäilä kosteusvaurioita. Lisäksi ostajien tietoon oli saatetu alapohjan korjaustarve sekä
mahdolinen talon kengitystarve. Käräjäoikeus katsoi, etä ostajila oli siten velvolisuus tutkia
tarkemmin kaupan kohteessa havaituja epäilytäviä seikkoja ja puuteita. Myyjät eivät oleet vä-
litäneet ostajien tietoon selkeästi sitä, eteivät mikrobimitausten tulokset oleet muutaneet kun-
totarkastajan käsitystä kosteusvaurion olemassaolosta. Ostajile oli sen sijaan kerrotu, etä kaup-
pa edelisten ostajaehdokkaiden kanssa peruuntui mahdolisten hajuun lityvien ongelmien vuok-
si. Myyjien katsotin saataneen ostajien tietoon ritävälä tavala kuntotarkastajan mielipiteet.
Käräjäoikeus totesi, etei myyjät siten oleet rikkoneet tiedonantovelvolisuutaan. Ostajat olisivat
voineet varmistua jatkotutkimustarpeesta muun muassa otamala yhteytä kuntotarkastajaan.
Edelä mainitujen seikkojen perusteela ostaja ei voisi lähtökohtaisesti vedota kaupanteon jälkeen
ilmenneisin laatuvirheisin. Käräjäoikeus piti tätä kuitenkin kohtuutomana ennen kauppaa myy-
jien kanssa käytyjen keskustelujen, home- ja hivatutkimusraportin, todetun kosteusvaurion laa-
juuden sekä terveyshaitasta johtuneen välitömän korjaustarpeen perusteela. Näin olen käräjäoi-
keus katsoi oikeudenmukaisemmaksi ratkaisuksi, etä rakennuksessa ilmenneiden laatuvirheiden
riskit jaetaan kaupan osapuolten kesken. Käräjäoikeus arvioi kohtuuliseksi hinnanalennukseksi
20 000 euroa. Hovioikeus ei muutanut käräjäoikeuden tuomiota.
Myyjän ja ostajan yhteistoiminnan korostaminen sekä AsKL 6:19:n sisälytäminen maakaa-
ren virhesäännöksin, voisivat helpotaa kuntotarkastusraportin tulkintaongelmista aiheutuvien
kinteistökaupparitojen ratkaisemista ja johtaa osapuolten kannalta kohtuulisempin lopputu-
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loksin. Kun kuntotarkastuksessa tai muutoin kinteistön kauppaa tehtäessä havaitun lisätut-
kimustarpeen suoritaminen asetetaan sekä ostajan etä myyjän yhteistoiminnan pirin, joutu-
vat kaupan osapuolet yhdessä pohtimaan erityisen tarkastuksen tarpeelisuuta ja kantavat
yhdessä myös riskin erityisen tarkastuksen suoritamata jätämisestä. Mikäli ostaja ja myyjä
yhdessä toteavat, etei kuntotarkastuksen perusteela ilmenneiden vaurioiden ja riskitekijöiden
johdosta ole syytä ryhtyä rakenteita purkavin toimenpiteisin, voidaan molempien osapuolien
katsoa toimineen huolimatomasti, jos myöhemmin kuntotarkastusraportissa havaitujen seik-
kojen johdosta kinteistössä paljastuu merkitäviä virheitä. Tälöin sekä ostaja etä myyjä kan-
tavat riskiä myöhemmin ilmenneistä virheistä.
Yleensä kaupan osapuolet sopivat erityisen tarkastuksen suoritamisesta yhteisymmärykses-
sä. Toisaalta eteen voi tula tilanteita, joissa ostaja on vaatinut tarkempien, rakenteisin kajoa-
vien, tutkimusten suoritamista kuntotarkastuksessa ilmenneiden seikkojen perusteela, muta
myyjä ei ole tähän suostunut. Tälöin on selvää, etä ostaja on pyrkinyt aktivisesti täytämään
ennakkotarkastusvelvolisuutensa, muta myyjä ei ole suostunut tarkempien tutkimusten suo-
ritamiseen. Tälaisessa tilanteessa on perusteltua katsoa, etä myyjä kantaa myös suuremman
riskin kuntotarkastuksessa havaituista puuteista johtuvista virheistä. Mikäli taas ostaja ei ole
ryhtynyt tarkempin tutkimuksin, vaikka myyjä olisi sihen suostunut, kantaisi ostaja suu-
remman riskin myöhemmin havaitavista virheistä. Toisaalta tilanteessa, jossa myyjä on tar-
kempien tutkimusten kannala, tulee otaa huomioon myös myyjän omat havainnot kinteistön
käytössä ilmenneistä vioista. Esimerkiksi talossa asutaessa havaitu ummehtunut homeen
haju voi saada tukea kuntotarkastuksessa todetuista kohonneista kosteusarvoista. Tälöin myy-
jäle voitaisin asetaa pääasialinen vastuu tarkempien tutkimusten tekemisestä tai ainakin
velvolisuus kertoa ostajale, miksi myyjän mielestä tarkempien tutkimusten suoritaminen
olisi perusteltua.
Myös nykyisten maakaaren säännösten tulkinnala voidaan osapuolten yhteistoiminnan merki-
tystä jossain määrin korostaa. Kun ostajan velvolisuuta ryhtyä tavanomaisesta poikkeavin
toimenpiteisin arvioidaan suppeasti314, voidaan ostajan katsoa useimmiten toimineen ennak-
kotarkastusvelvolisuutensa mukaisesti. Hofrén on korostanut salaisen virheen laajaa tulkin-
taa. Kun ostajan ei tulkita laiminlyöneen ennakkotarkastusvelvolisuutaan eikä myyjän tie-
donantovelvolisuutaan, on virheestä aiheutuvia kustannuksia mahdolista jakaa ostajan ja
myyjän kesken hinnanalennuksen määrän perusteela.315 Koska kuntotarkastuksessa havaitut
puuteelisuudet vaikutavat myös sihen, mitä ostaja voi kaupan kohteelta odotaa, voidaan
314 Ks. esim. edelä KKO 2004:78, KKO 2009:31.
315 Hofrén 2011, s. 272 - 273.
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hinnanalennusta arvioidessa ensin määritää se taso, jota ostaja saatoi havaitut vauriot ja ni-
hin lityvät riskit huomioiden kinteistöltä odotaa. Lisäksi korjauskustannuksina otetaisin
huomioon vain se osa, joka vaaditaisin kinteistön korjaamiseksi vastaamaan tätä ostajan
perustelusti edelytämää tasoa.316
8. KOKOAVAT PÄÄTELMÄT
Asuntokaupassa kaikkien kaupan osapuolten yhteisenä intressinä on kaupan sujuminen on-
gelmita, ilman raskaita jälkiselvitelyjä. Asunnon suuri taloudelinen merkitys, pelko virheel-
lisyyksistä sekä  yleinen tietämätömyys rakennusteknisistä seikoista ohjaavat yksityishenki-
löitä kääntymään yhä useammin asiantuntijoiden puoleen kaupan kohteen kunnon selvitämi-
seksi ennen kaupantekoa. Vain harvoin kuntotarkastus kuitenkaan takaa kohteen virheetö-
myytä. Pääasiassa aistinvaraisesti suoritetavan kuntotarkastuksen avula ei voida täysin var-
mistua kaupan kohteen laadulisista seikoista. Kauppaa edeltävän kuntotarkastusten avula
voidaan kuitenkin saada arvokasta tietoa kohteen ominaisuuksia ja vältää näin myöhempiä
ritaisuuksia. Toisaalta on myös todetava, etä ennen kaupantekoa suoritetut kuntotarkastuk-
set ovat aiheutaneet suuriakin tulkintaongelmia arvioitaessa myyjän ja ostajan velvolisuuksia
ritatilanteissa.
8.1. Kuntotarkastuksen vaikutukset osapuolten velvolisuuksin
Kuntotarkastajan toimeksiantajan ei tule vaikutaa kaupan osapuolten velvolisuuksien arvi-
ointin. Myyjän tulee antaa kuntotarkastajale tarkastuksen suoritamista varten tarpeeliset
tiedot ja asiakirjat kaupan kohteesta. Vaikka asiantuntijan suoritamassa kuntotarkastuksessa
voi ilmetä myös selaisia seikkoja, joista kaupan osapuolet eivät ole oleet tietoisia, ei kunto-
tarkastuksen teetäminen pelkästään täytä myyjän tiedonantovelvolisuuta ostajaa kohtaan.
Pintapuolisessa kuntotarkastuksessa ei yleensä voida havaita kaikentyyppisiä kaupan kohteen
ominaisuuksia, kuten esimerkiksi kinteistön normaalissa käytössä havaitavia seikkoja. Myy-
jälä on tiedonantovelvolisuus seikoista, joita ei ole havaitu kuntotarkastuksessa, muta joista
myyjän olisi pitänyt kinteistön omistajana tietää. Se, mitä myyjän pitäisi tietää omistamastaan
kinteistöstä, arvioidaan objektivisten kriteerien mukaan. Myyjän erityinen asiantuntemus
kinteistö- tai rakennusalalta taikka osalistuminen rakennus- tai korjaustyöhön saatavat kui-
tenkin vaikutaa laajentavasti tähän arviointin.
316 Hofrén 2011, s. 262.
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Myyjän tulee antaa ostajale tiedot kaupan kohteeseen suoritetusta kuntotarkastuksesta sekä
sitä edeltäneistä asiantuntijalausunnoista ja tutkimuksista. Tälaiset kaupan kohteen laatua
koskevat raportit ja tutkimukset kuuluvat myyjän tietämis- ja tiedonantovelvolisuuden pirin.
Tiedonantovelvolisuuden alaan kuuluvat myös selaiset suositelut tarkastukset ja tutkimuk-
set, joita ei ole kuitenkaan suoritetu. Lisäksi myyjän on tarpeen mukaan selvitetävä ostajale
selaiset merkitävät korjaustoimenpiteet, joihin aiempien tarkastusten ja tutkimusten perus-
teela on ryhdyty. Tiedonantovelvolisuutensa täytääkseen myyjän on siten syytä saataa os-
tajan tietoon kaikki kaupan kohdeta koskevat asiantuntijalausunnot ja tutkimustulokset sekä
selaiset tarkastuksissa ilmenemätömät merkitykseliset seikat, joista myyjän tulee ola kin-
teistön omistajana tietoinen, ja jotka voivat vaikutaa ostajan päätöksentekoon.
Ostajan on tutustutava huolelisesti kuntotarkastusraporteihin ja muihin kaupan kohteesta
laadituihin asiantuntijalausuntoihin sekä tuntea niden sisältö. MK 2:22.2:n mukaan ostaja ei
saa vedota virheenä seikkaan, josta hänen oletetaan tienneen ennen kaupantekoa. Ostajan kat-
sotaan olevan tietoinen ennen kauppaa suoritetussa kuntotarkastuksessa ilmenneestä seikasta,
mikäli hän on olut läsnä tarkastuksessa tai seikka käy ilmi kuntotarkastuksen perusteela laa-
ditusta asiakirjasta, johon ostaja on tutustunut. Ostaja kantaa siten riskin sitä, etä hän on lai-
minlyönyt huolelisen tutustumisen asiantuntijaraporteihin. Ostaja ei ole kuitenkaan tietoinen
seikasta, joka on ilmaistu kuntotarkastusraportissa epäselvästi tai muutoin puuteelisesti.
Ostajakaan ei täytä MK 2:22:ssä säädetyä ennakkotarkastusvelvolisuutaan pelkästään kun-
totarkastukseen ja muihin kaupan kohteesta laadituihin asiantuntijalausuntoihin tutustumala.
Ostaja ei voi vedota virheenä seikkaan, jonka hän olisi voinut havaita kaupan kohteen tavan-
omaisessa tarkastuksessa ennen kaupantekoa, vaikka kyseinen seikka ei ilmenisi asiantuntijan
laatimasta asiakirjasta. Pääsääntöisesti kuntotarkastajan, voidaan edelytää havainnoivan ta-
valista maalikko-ostajaa huolelisemmin kohteen laadulisia ominaisuuksia. Kuntotarkastus
ei kuitenkaan poista ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuta, vaan hänen on suoritetava kau-
pan kohteen tarkastus, vaikka hän ei maalikkona todennäköisesti havaitse selaisia virheitä,
joita ammatilainenkaan ei ole havainnut. Ostajan erityinen asiantuntemus kinteistö- ja ra-
kennusalalta voi vaikutaa laajentavasti sihen, mitä hänen pitäisi havaita huolelisesti suorite-
tussa ennakkotarkastuksessa.
Useimmiten ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden katsotaan täytyneen, kun ostaja on tu-
tustunut kuntotarkastusraportin ja tarkastanut kaupan kohteen normaalila huolelisuudela
ennen kaupantekoa. Kuntotarkastusraportin sisälön ja sanamuotojen johdosta, ei ole kuiten-
kaan aina selvää, mitä ostajan katsotaan tienneen kohteesta ennen kauppaa. Kuntotarkastusra-
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portien tulkinnanvaraiset ja epäselvät ilmaukset hämärtävät ostajan ennakkotarkastusvelvoli-
suuden alaa ja voivat siten vaikutaa ostajan oikeuteen vedota virheeseen.
Tavanomaisesti ostaja voi suoritaa kohteen ennakkotarkastuksen itsenäisesti ja aistinvaraises-
ti, ilman rakenteisin kajoavia toimenpiteitä tai asiantuntija-apua. Ostajala voi kuitenkin eri-
tyisen syyn johdosta ola velvolisuus tarkempien tutkimusten suoritamiseen. Tälainen laa-
jempi erityinen tarkastusvelvolisuus voi syntyä esimerkiksi kuntotarkastusraportista ilmene-
vien lisätutkimuskehotusten, -suositusten tai virhehavaintojen johdosta. Tälaisen erityisen
syyn johdosta ostaja voi ola velvolinen ryhtymään rakenteita avaavin toimenpiteisin ja tar-
kempin teknisin tutkimuksin tarkastusvelvolisuutensa täytämiseksi.
Korkein oikeus on suhtautunut varsin torjuvasti ostajan velvolisuuteen ryhtyä tavanomaisesta
poikkeavin toimenpiteisin kuntotarkastusraportin sisälön perusteela. Koska kinteistön
kauppa on korostetusti erityisesineen kauppaa, kaupan kohteet ja siten myös nitä koskevat
ridat poikkeavat toisistaan. Täysin identisiä tapauksia on vähän, jos lainkaan. Osaksi näistä
syistä erityistä tarkastusta koskeva hovioikeuskäytäntö ei ole yhtenäistä, eikä sen perusteela
voida tehdä selviä linjanvetoja. Joitakin johtopäätöksiä voidaan kuitenkin tehdä. Ensinnäkin
ostajale voi syntyä kuntotarkastusraportin perusteela kohteen erityinen tarkastusvelvolisuus,
kun raportissa on nimenomaisesti kehotetu tai suositeltu otamaan tarkemmin selkoa jostakin
yksitäisistä seikasta. Laajentunut tarkastusvelvolisuus edelytää tälöin myös vauriohavain-
toa tai vähintään vahvaa epäilyä vauriosta. Oikeuskäytännössä ja oikeuskirjalisuudessa on
katsotu, etä vauriohavainnon tulee ola syy-yhteydessä myöhemmin havaituun virheeseen.
Korkeimman oikeuden mukaan ostajan tietoon pitäisi saataa myös vaurion todennäköinen
syy, eli minkä seikan johdosta vaurio on aiheutunut. Vauriohavainto voi ilman lisätutkimus-
kehotustakin velvoitaa ostajaa tarkempaan selonotoon. Sen sijaan pelkät riskirakenteet ja
muut kaupan kohteessa havaitut riskitekijät eivät selaisinaan laajenna ostajan tarkastusvelvol-
lisuuta tavanomaisesta tasosta. Mikäli riskitekijän johdosta on kuitenkin havaitu myös vauri-
oita, katsotaan ostajan olevan tietoinen tälaisesta seikasta, eikä hän voi siten vedota sihen
virheenä.
Mikä tahansa kuntotarkastusraportista ilmenevä vaurio, lisätutkimuskehotus tai -suositus ei
laajenna ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuta. Vaurion, kehotuksen tai suosituksen tulee
ilmetä selkeästi, yksiseliteisesti ja tarkkarajaisesti kuntotarkastusraportista. Esimerkiksi yh-
dessä rakennusosassa havaitu vaurio ei lähtökohtaisesti velvoita ostajaa otamaan selkoa
muiden rakennusosien kunnosta, elei näissä ole havaitu vaurioita. Korkein oikeus on suhtau-
tunut hyvin torjuvasti erityisen tarkastusvelvolisuuden laajentamiseen eri rakennusosin silä
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perusteela, etä vain yhdessä rakennusosassa on havaitu vaurio. Sen sijaan hovioikeuskäy-
tännössä yksitäisen tapauksen olosuhteet ovat saataneet laajentaa ostajan tarkastusvelvoli-
suuta laajemmalekin kuin yksitäiseen vauriokohtaan. Pääsääntöisesti erityinen tarkastus
ulotuu kuitenkin vain nihin rakennusosin, joiden kunnossa on havaitu puuteita ja vaurioita
tai joka on nimenomaisesti suositeltu tai kehotetu tarkastamaan.
Se, mitä kaupan osapuolten tulee ymmärtää kuntotarkastuksen sisälöstä, arvioidaan objekti-
visesti. Henkilön erityinen asiantuntemus kinteistö- tai rakennusalalta tulee kuitenkin otaa
huomioon osapuolten velvolisuuksien rajoja arvioitaessa. Erityinen asiantuntemus vaikutaa
sihen, mitä myyjän tai ostajan katsotaan ymmärtävän kuntotarkastusraportin sisälöstä. Esi-
merkiksi kinteistö- tai rakennusalan asiantuntemusta omaavan ostajan nähdään ymmärtävän
tietyt kuntotarkastusraportista ilmenevät seikat paremmin kuin tavalinen maalikko-ostaja.
Sama pätee rajoitetusti myös ostajaan, joka käytää asiantuntijaa kuntotarkastusraportin sisäl-
lön selvitämisessä. Näin olen erityinen asiantuntemus voi vaikutaa myyjän tai ostajan vel-
volisuuksien laajentumiseen. Rakennus- tai kinteistöalala toimivia henkilöitä ei voida kui-
tenkaan automaatisesti pitää asiantuntijoina kaikissa rakentamiseen lityvissä asioissa. Osa-
puolten erityistä asiantuntemusta on tulkitava suppeasti otaen huomioon tapauskohtaiset
olosuhteet. Henkilölä tulee ola nimenomaisesti selaisia ominaisuuksia tai tietotaitoa, jonka
perusteela hänen täytyy katsoa ymmärtäneen seikan tai sen seurausten merkityksen kaupan
kohteele.
8.2. Kehitysnäkökulmia
Myyjän tiedonantovelvolisuuden ja ostajan ennakkotarkastusvelvolisuuden välisen rajapin-
nan määritäminen on keskeisimpiä tulkintaongelmia kinteistökaupparidoissa. Näiltä osin
oikeudenkäynneissä olaan usein vaikeiden näytö- ja tulkintakysymysten äärelä. Asiassa
esitetyn näytön perusteela voidaan päätyä tilanteeseen, jossa sekä myyjän etä ostajan voi-
daan katsoa jossain määrin laiminlyöneen velvolisuuksiaan. Esimerkiksi kuntotarkastusra-
portia tarkasteltaessa voidaan päätyä tilanteeseen, jossa molempien kaupan osapuolten toi-
minnan katsotaan oleen jokseenkin huolimatonta. Ritatilanteissa ei olekaan aina luontevaa
päätyä jyrkkin joko/tai -ratkaisuihin sen suhteen, kumpi kaupan osapuolista kantaa vastuun
virheestä. Tosin maakaaressa ei ole säännöksiä tälaisten tilanteiden varale. Sen sijaan AsKL
6:19:ssä säädetään tilanteista, joissa molemmat kaupan osapuolet ovat oleet huolimatomia.
AsKL 6:19:n mukaisen säännöksen sisälytäminen maakaareen suojaisi kaupan osapuolia
kohtuutomilta virheseuraamuksilta tälaisissa tulkinnanvaraisissa tilanteissa, joissa ei ole mie-
lekästä päätyä selvään joko/tai -ratkaisuun virhevastuun osalta. Säännöksen myötä tuomiois-
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tuin voisi otaa nykyistä paremmin huomioon molempien osapuolten viaksi luetavan huoli-
matoman toiminnan.
Epäselvästi tai muutoin huolimatomasti laaditut kuntotarkastusraportit vaikeutavat tulkinta-
ongelmien ratkaisemista kinteistökaupparidoissa. Syyksi kuntotarkastusten laadun suurinkin
vaihteluihin on nähty kuntotarkastajien toimintaa koskevien oikeussääntöjen puute. Asunto-
kaupan turvan parantaminen -hankkeessa esitety kuntoarvioijia koskevan lain säätäminen,
autaisi osaltaan parantamaan nykytilanneta. Esimerkiksi säännökset kuntoarvioijien päte-
vyydestä, kuntoarvion suoritamisesta sekä toiminnan valvonnasta parantaisivat raportien
laatua ja yhdenmukaistaisi tarkastuskäytäntöjä.
Toisaalta ainoastaan kuntoarvioijia koskevat säännöt eivät yksin ritä parantamaan asuntokau-
pan turvaa. Asuntokaupan kentässä tarvitaan laajempia toimintatapojen muutoksia. Koska
asuntokauppaa tehdään yleensä kinteistönvälitäjän avustuksela, ovat välitäjät avainasemas-
sa asuntokaupan turvan kehitämisessä. Välitäjien tulee taata kaupan osapuolile tarvitava
aika asiantuntijalausuntoihin tutustumiseen. Osapuolile on varatava myös ritävä tilaisuus
esitää tarkentavia kysymyksiä tarkastuksen suoritaneele asiantuntijale. Lisäksi välitäjän
tulisi tiedustela osapuolilta, haluavatko he mahdolisesti tehdä tarkempia tutkimuksia ennen
kaupantekoa. Ostajale on myös tärkeää, etä hän voi neuvotela kaupan ehdoista vielä sen
jälkeen, kun hän on perehtynyt ritävässä määrin asiantuntijalausuntoon ja kaupan kohteen
kuntoon. Kaupantekoajankohdasta sopiminen pitäisikin tapahtua vasta asiantuntijalausuntoi-
hin tutustumisen jälkeen. Välitäjän on myös syytä itse tutustua asiantuntijalausuntoihin ja
kinnitää osapuolten huomio lausunnon keskeisin havaintoihin.
Asiantuntijaraportin sisältö pitäisi huomioida nykyistä paremmin kauppakirjaa laaditaessa.
Tälöin myös kohteen laadulisia seikkoja voitaisin painotaa entistä enemmän kauppahintaa
määritetäessä. Näiden tavoiteiden toteutuminen edelytäisi kuitenkin yksityiskohtaisempien
ja yksilölisten kauppasopimusten laatimista.
Kaupan kohteen kuntoa arvioivien tahojen toimintaa sääntelevälä laila sekä kinteistönvälit-
täjien toimintatapojen kehitämiselä voidaan vähentää jälkikäteisiä tulkintaongelmia ja toi-
saalta myös ohjata kaupan osapuolten toimintaa. Ongelmana kuitenkin on, etei rakenteisin
kajoamatomila kuntotarkastuksila voida varmistua kaupan kohteen kunnosta. Satunnaisila
reikien poraamisela ei pystytä lutetavasti todentamaan rakenteiden todelista kuntoa. Virhei-
den luotetava todentaminen vaati yleensä rakenteiden avaamista. Tosin rakenteisin kohdis-
tuvat avaukset aiheutavat lisäkustannuksia ja avauksen aiheutamat jäljet jäävät aina jonkun
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korjatavaksi. Rakenteisin kajoavissa erityisissä toimenpiteissä korostuu siten ostajan ja myy-
jän yhteistoiminnan merkitys.
Ostajan ja myyjän tulee yhdessä neuvotela ja päätää mahdolisista rakenteita avaavista toi-
menpiteistä. Myyjälä on maakaaren esitöissä asetetu pääasialinen tiedonanto- ja selonoto-
velvolisuus kaupan kohteen ominaisuuksista. Toisaalta taas ostaja on MK 2:22.1:ssa maini-
tun erityisen syyn johdosta velvolinen ulotamaan tarkastuksensa myös selaisin seikkoihin,
joiden selvitäminen edelytää teknisiä tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitä.
Kun kuntotarkastuksessa tai muutoin havaitun lisätutkimustarpeen suoritaminen asetetaan
myyjän ja ostajan yhteistoiminnan pirin, kaupan osapuolet ovat velvolisia yhdessä pohti-
maan erityisen tarkastuksen tarpeelisuuta. Tälöin myyjä ja ostaja kantavat yhdessä myös
riskin erityisen tarkastuksen suoritamata jätämisestä. Mikäli kaupan osapuolet jätävät tar-
kemmat tutkimukset tekemätä, voidaan heidän molempien toiminnan katsoa oleen huolima-
tonta, mikäli kaupanteon jälkeen rakennuksessa paljastuu virhe, joka olisi voitu havaita tar-
kemmissa tutkimuksissa. Kaupan osapuolten yhteistoiminnan korostamisela sekä AsKL
6:19:n mukaisen säännöksen sisälytämiselä maakaareen, voitaisin vältää kohtuutomien
ratkaisujen syntymistä ritatilanteissa.
Myyjän ja ostajan yhteistoiminnale sekä AsKL 6:19:n mukaisele arvioinnile tulisi antaa
erityistä painoarvoa myyjän tiedonantovelvolisuuden ja ostajan ennakkotarkastusvelvolisuu-
den välisen rajapinnan tulkintaongelmissa. Osapuolten yhteistoiminnan korostaminen sekä
AsKL 6:19:n mukaisen lain kohdan sisälytäminen maakaaren virhesäännöksin lisäisivät
työkaluja kuntotarkastusraportista johtuvien tulkintaongelmien ratkaisemisessa ja ohjaisivat
kinteistökaupparitojen ratkaisua osapuolten kannalta kohtuulisempin lopputuloksin.
